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Un processus
multipartenaires pour
renouveler et diversifier
le regard sur le quartier
Saisons- La Défense

L'association Les Ateliers de maitrise d'ceuvre
urbaine de Cergy-Pontoise ont réalisé en 2024 et
2025 a la demande de I'établissement public Paris
la Défense, un atelier flash international de 5 jours
pour initier des réflexions sur la transformation et la
régénération du quartier Saisons, situé aux franges
est de la Défense, sur la commune de Courbevoie.

Cet atelier a été réalisé suivant la méthodologie
propre aux Ateliers internationaux de Cergy-Pon-
toise. Avec plus de 43 ans d'expérience, les «Ateliers
de Cergy» sont une association reconnue d'utilité
publique qui regroupe des professionnels de |'ur-
banisme et de la prospective territoriale. lls animent
des plateformes de réflexions locales qui s'achévent
par l'organisation d'un atelier pluridisciplinaire et
international. Cet atelier réunit une vingtaine de pro-
fessionnels bénévoles afin de travailler et de faire
des propositions concrétes pour la transformation
des territoires.

Le processus de travail a été engagé a l'été 2024
par un atelier de lancement, réunissant les acteurs
publics et privés du territoire. Cet évenement s'est
prolongé a l'automne 2024 par la réalisation de deux
tables rondes qui ont permis d'échanger avec des
experts sur le theme de la régénération des quartiers
d‘affaires dans le monde et en particulier la Défense.
Elles ont enrichi les postures et points de vues des
différents acteurs engagés dans l'atelier international.

Un comité des élus et des partenaires s'est en-
suite tenu en Novembre 2024 pour partager les
attentes et enjeux des différents acteurs et établir
un premier diagnostic du quartier Saisons. Ces pre-
miéres étapes ont abouti a la publication du docu-
ment-sujet de l'atelier, rédigé par les co-pilotes Réana
Taheraly et Louis Moutard. Ce document pose les
questionnements et orientations pour l'atelier. Il a
servi d'appel a candidatures international, ouvert a
tous les professionnels intéressés.

L'atelier international d'urbanisme s’est déroulé
du 24 au 28 Janvier 2025 sur le site du quartier Sai-
sons et de la Défense. Aprés une premiéere journée
consacrée a la visite du site et de son environne-
ment élargi, 4 équipes internationales et pluridisci-
plinaires ont été constituées pour élaborer des pro-
positions pour réinventer ce quartier dans le cadre de
la transformation du quartier d'affaires de la Défense.
Pendant cette phase, de nouveaux experts sont venus
apporter leurs expériences et leurs regards sur ce
territoire d'exception.

Les propositions des 4 équipes sont compilées
dans un cahier de session. Ce document a permis
aux décideurs et panel d'acteurs publics et privés
invités lors de la restitution d'apprécier le travail des
équipes pendant cette courte mais intense période
de réflexion. A l'issue des présentations, s'est tenue
une discussion avec les membres du panel, élus, dé-
cideurs et représentants des institutions publiques et
privées. Les pilotes ont conclu ce forum d'échange
riche et productif par une synthése et une ouver-
ture du sujet pour alimenter la suite du processus de
transformation du quartier Saisons.

Cette synthése constitue donc la derniére étape
de travail de l'atelier international d'urbanisme “Quar-
tier Saisons, moteur de la régénération de la Dé-
fense”. Elle présente une lecture transversale du sujet
et des propositions ayant émergé lors de l'atelier.

QUARTIER SAISONS, MOTEUR DE LA REGENERATION DE LA DEFENSE

Visites introductives de
I'atelier a La Défense



Un atelier international
d’'urbanisme pour le
quartier Saisons et pour
I'avenir de La Défense

Le processus de I'atelier démarre dans un contexte
spécifique: le quartier international d'affaires de la
Défense a besoin de revisiter son image urbaine, ses
usages et son fonctionnement, dans la continuité des
démarches entreprises depuis plusieurs années. La
pandémie mondiale de 2020, la crise économique
et immobiliere de bureau, ainsi que I'évolution des
modes de travail (télétravail), la crise climatique et la
dette Carbone mettent en évidence l'obsolescence
d'une partie de I'immobilier de bureaux et le besoin
urgent de repenser la trajectoire d'évolution de ce
quartier.

La transformation du quartier Saisons, situé sur un
site exceptionnel en bord de Seine, est alors choisie
comme un démonstrateur de cette régénération ur-
baine de la Défense avec ses territoires.
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Quartier Saisons : Carrefour entre I'axe historique et la Seine
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Le quartier Saisons, aux portes d'entrée de la Dé-
fense suivant l'axe historique de Paris, a été congu
depuis sa création autour d'un assemblage de fonc-
tions hotelieres, tertiaires et d’habitations. Etant un
des premiers quartiers a se développer il a connu
différents grands projets. En 2007, suite a la mise en
perspective d'un projet immobilier de trés grande
envergure et hauteur «projet Hermitage Plaza» le
quartier reste en suspens attendant l'arrivée de cette
grande transformation. La mixité et I'équilibre de ce
quartier se perd progressivement depuis la perte
d'une partie de ses habitants et de commerces de
proximité liée a la libération d'une partie du patri-
moine bati. En 2021, le conseil d’'administration de
Paris La Défense renonce au projet, la situation ne
permettant pas de conclure de promesses de vente
avec la société Hermitage dans des conditions ac-
ceptables pour I'établissement public, eu égard
notamment a I'absence de garanties financiéres et
techniques fournies par le porteur de projet. En juillet
2024, aprés 17 ans d'attente, le préfet des Hauts-de-
Seine a constaté la caducité des permis de construire,
marquant ainsi la fin définitive du projet.

SUR L’AXE HISTORIQUE }
DE PARIS A LA DEFENSE |
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Ce quartier localisé sur un site remarquable
aux portes de la Défense et de la ville de Courbe-
voie se retrouve ainsi en partie «déclassé» et né-
cessite une nouvelle ambition programmatique
et de régénération urbaine et environnementale.

Comment repenser le quartier Saisons ?

La préparation de l'atelier a permis de ras-
sembler les principaux acteurs publics tels que la
ville de Courbevoie, le conseil départemental des
Hauts-de-Seine et Paris La Défense et les acteurs
privés RATP habitat, AXA et Allianz, tous direc-
tement concernés par la mutation du quartier et
de leurs actifs.

Quatre enjeux majeurs de
transformation sont identifiés:

1. Comment valoriser le site stratégique de
Saisons en tant que démonstrateur urbain de la
Défense dans un contexte de multi crises écono-
mique, écologique et sociétale?

2. Comment le quartier Saisons peut-il devenir
a la fois une vitrine du quartier d'affaires de la
Défense et une entrée de ville apaisée de Courbe-
voie pour ses habitants, ses actifs et ses visiteurs?

3. Commentreconnecter le quartier Saisons avec
le territoire environnant et son milieu naturel: la
seine, la pleine terre, les jardins de la ville, etc?

Comment renforcer la place de la nature et de
la biodiversité dans cet espace fortement miné-
ralisé en «sur sol» de la ville?

Comment la place du piéton et du vélo peut-
elle retrouver une légitimité dans un territoire
imaginé dans les 30 glorieuses pour le tout voi-
ture mais également hyperconnecté au territoire
métropolitain ?

4. Comment faire commun dans ce quartier situé
aux franges de I'axe historique (la dalle) du quar-
tier d'affaires international de la Défense?

Comment repenser une nouvelle ambition
urbaine au regard de |'héritage architectural et
aux défis d'intensification et de sobriété liés aux
nouveaux usages?

T

Le quartier Saisons et la Seine, depuis Neuilly-Sur-Seine.
Crédits: Paris La Défense
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Les volumes et fonctions du quartier Saisons.
Crédits: Paris La Défense
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Analyse transversale
des propositions des

4 équipes de l'atelier
international

. Shared street

. Pacify street
. Pacify road
. Key intersections

Stratégie mobilités de I'équipe «<Mont Saisons»

1. Connections et continuité:
requalification des continuités
urbaines et piétonnes.

Toutes les équipes proposent en préalable de
supprimer l'auto-pont face a la Seine et de repenser
les flux routiers du secteur.

L'équipe «Saisons culturelles» propose de créer
un parkway en lieu et place de la RD7 le long de la
Seine et de connecter le piéton au vrai sol.

«Fenétre sur scenes» privilégie l'accessibilité
piétonne et vélo depuis le pont de Neuilly jusqu'au
niveau de référence du boulevard Patrick Devedjian.

«Open Nest» conforte cette connexion avec
Neuilly-sur-Seine en proposant une passerelle en
bois pour piétons et cycles reliant I'ile de la Pont au
quartier Saisons tout en privilégiant les escaliers entre
le niveau des rues et des différents niveaux en sursol.

«Mont Saisons» privilégie un nouveau maillage
de mobilités douces dans les rues de Courbevoie
autour du quartier et un accés direct du Métro 1 au
niveau du boulevard Patrick Devedjian.

Créer des programmes productifs (tpe) - Créerun Parkway cdté Seine
- Activer le site par la suppression de la dalle
- Création d'une structure de pilotage (Fonciére, Fondation)

Passerelle Neuilly- des batiments
Courbevoie, «Open nest» coté seine

«Saisons culturelles»
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Mettre les entrées Créerun parkway Activerles RDC Connecterle Réduire I'impact

piéton au vrai sol de lavoiture



2. Réaffirmer la nécessité d'une
nature retrouvée et optimiser
le vrai sol du territoire.

Le niveau 29, pour la biodiversité, pour le cli-
mat, pour la qualité de l'air.

«Mont Saisons» propose une renaissance to-
pographique en supprimant un niveau de dalle
(niveau 42) et en renaturant la dalle niveau 38 de-
puis la rue Louis Blanc jusqu‘a la Seine.

«Saisons culturelles» propose de renaturer les
berges et les rues du quartier notamment celles
la rue de I'Ancre une fois libérée de ses dalles.

«Fenétres sur scenes» propose de réaliser un
parc de pleine terre face a la Seine pour rattraper
le niveau haut du quartier et des patios en creux
dans les dalles en sursol.

«Open Nest» souhaite créer un parc de 1000
arbres face a la Seine, en pente douce, et de créer
des ombriéres plantées en surface, sur la dalle.

«Fenétres sur Seine» propose de créer des ouvertures
au sein de la dalle, vers la lumiére et vers la Seine.

En approchant de la Seine depuis le «<Mont Saisons»

3. Revaloriser les rez-de-chaussée
et les rez-de-dalle: visibilité, co-
visibilité et nouveaux adressages

«Je sais ou je me situe en tant que piéton en ville,
j'évite l'impression d'enfermement.»

«Fenétres sur scénes» privilégie 3 grandes fe-
nétres urbaines sur la Seine.

«Saisons culturelles» valorisent progressivement
tous les sursols une fois libérés de leur dalle, sous les
Damiers, les hotels et au RDC de la tour Neptune.

«Mont Saisons» propose de requalifier particulie-
rement vers Courbevoie les RDC des rues Louis Blanc
et Général Audran et des hétels face au boulevard
Patrick Devedjian une fois connectée a la future sortie
du métro 1.

«Open Nest» propose de reconquérir les espaces
oubliés en sursol.

Une fenétre horizontale de «Fenétres sur Seine»

QUARTIER SAISONS, MOTEUR DE LA REGENERATION DE LA DEFENSE



Des ouvertures sur la Seine, «Fenétres sur Seine»
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De nouvelles ouvertures vers la Seine pour Une démolition limitée et sélective du patrimoine
des espaces de qualité, <Mont Saisons» brutaliste pour ouvrir les perspectives, «Open nest»
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4, Programmation innovante et
diversification des activités

Les 4 équipes ont toutes proposé de renforcer
la présence d’'habitants (familles, étudiants, co li-
ving, chercheurs, cadres, intergénérationnel) dans
le quartier afin de retrouver le minimum d'intensité
nécessaire a la création de commerces et de services
perdus... sans pour autant renforcer massivement
I'offre tertiaire en pleine reconsidération d'usages.

«Saisons culturelles» propose de créer dans les
sursols réouverts («<sous-élévation») des programmes
dédiés a la culture, la tech et I'artisanat.

«Fenétres sur scénes» propose de renforcer 'offre
hételiere pour faire de la Défense le plus grand péle
hételier métropolitain.

«Open Nest» développe I'idée de renforcer I'hy-
bridation des programmes et usages existants.

3
PRODUCTION MIXTE
BUREAV

RES\DENTIEL

LOGIST\QUE

Le quartier Saisons est activé par la transformation des «Saisons culturelles»

«Mont Saisons» propose d'améliorer I'offre ré-
sidentielle a Courbevoie par le renforcement d'une
offre résidentielle privée du type Bail Réel Solidaire
(BRS) via un démembrement du foncier, d'intensifier
I'offre hoteliere et de renforcer l'activité tertiaire dans
le cadre de la transformation et mise aux normes car-
bone de la tour Neptune. Une offre économique de
type PME est proposée dans les sursols fermés des
copropriétés avec la création d'un haut lieu culturel
«the Hill».

Faut-il démolir des infrastructures désuétes, voire
des batiments qui empéchent le quartier de s'ouvrir?

La question reste ouverte mais l'intensification
d'usages et apparition de nouvelles activités et caté-
gories d'entreprises et de public permettra de réacti-
ver le socle de la dalle et le coeur du quartier Saisons.

The Hill, une locomotive artistique et
culturelle pour le quartier, <Mont Saisons»

QUARTIER SAISONS, MOTEUR DE LA REGENERATION DE LA DEFENSE
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5. Une gouvernance renouvelée au cceur
de l'identité du nouveau quartier Saisons

Ce qui ressort de fagcon unanime dans toutes des
4 propositions est de placer la coopération entre
acteurs publics et privés, le partage d'une vision
commune et d'un montage innovant pour réaliser
dans la durée un tel projet complexe de régénération
urbaine.

La question du renouvellement de l'identité du
quartier est donc traitée au travers du dialogue re-
nouvelé entre acteurs. Ce dialogue doit permettre
de faire évoluer et adapter le projet a I'incertitude du
contexte et aux usages a venir.

Une gouvernance inédite du quartier Saisons doit
associer acteurs publics et privés tant pour les pro-
jets que pour la gestion. La société opérationnelle
VIVALDI, proposée par « », sera l'inté-
grateur de I'ensemble de la chaine de valeur urbaine
et immobiliere du quartier. Ses fonctions peuvent
s'articuler autour des stratégies, mise en ceuvre et
du monitoring.

OPERATEUR
DES STRATEGIES

* Design strategy,

+ Stratégie
environnementale

+ Stratégie de
développement
économique

» Short term / long

term

Vivaldi, société de gestion du quartier proposée par «<Mont Saisons»
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Pour traduire le concept d'« » en actions
concrétes, I'équipe propose la mise en place d'un
Special Purpose Vehicle (SPV). Une structure juri-
dique et économique qui associerait acteurs publics
(Paris La Défense, Ville de Courbevoie, Département
des Hauts-de-Seine) et privés (RATP Habitat, Allianz,
Axa Investment Managers) autour d'un projet com-
mun. La structure commune garantirait I'organisation
et la gestion des projets clés. Enfin, «

» propose un cadre opérationnel coopératif
qui pourrait devenir une référence des partenariats
publics-privés, basé sur la création d'une fonciére
pour les projets a I'échelle de La Défense, et sur une
Fondation PLD, agissant sur les usages et |I'animation
du quartier.

Broker

Agent immobilier et contractant général

Opérateur délégué de logement social et BRS

. .
_\ / 1 al d Courbevoie La Défense
_V District management company

Animateur du quartier

Promoteur de attractivité et du marketing

Gestionnaire de 'espace public



Gestion, usage et Rénovation,
entretien de reconversion & mise
infrastructure a niveau

Conception /
réalisation

Planification & stratégie

d’implémentation TG

| Compensation | | Rénovation des actifs, surélévation, renouvellement urbain |
Value | Portage / recyclage foncier LT | | Densification | | Optimiser les usages |
creation

| Dissociation foncier-bati | | Renaturation | | Optimiser les ressources |

< Nouvelle réparation de la valeur : maitriser le fonciere et les usages, '

conserver les actifs

Intégrer tous les acteurs de la chaine de valeur, «<Open Nest»

A Special Purpose Vehicle to transform the district

Assemblée Convention Convention Comité de
Générale de gestion de trésorerie pilotage
RATP
‘6) HABITAT . .
Allianz () .
Investment .
.24 Managers

w
7]

Un fonds commun de créances pour transformer le quartier, «Open Nest»
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Conclusion de l'atelier et
suite des transformations
pour le quartier Saisons

L'atelier flash a permis d'explorer de nombreuses
pistes pour le futur du quartier Saisons - La Défense.

Toutes les équipes composent avec l'existant et
ne prénent pas une approche de table rase. Bien que
certaines démolitions de batiments et d'ouvrages
puissent étre envisagées, la Tour Neptune est sys-
tématiquement préservée, tout comme les Damiers
Anjou et Bretagne, en totalité ou en partie. La pro-
duction de nouvelles constructions reste limitée, avec
une approche mesurée des espaces tertiaires, prin-
cipalement destinés a l'accueil de PME et d'activités
créatives émergentes.

L'analyse transversale des propositions des quatre
équipes révele une approche fondée sur des inter-
ventions ciblées pour accompagner |'évolution du
quartier. Elles ne considérent pas la construction d'un
équipement d'envergure comme un levier pertinent
pour la régénération du quartier.

Enfin, les propositions accordent une attention
particuliere a 'aménagement des berges, tandis que
le fleuve lui-méme est moins investi.

Membres du panel lors des présentations finales, 28 janvier 2025

Un consensus fort se dégage sur la nécessité de

1. requalifier et redimensionner les
continuités routiéres, piétonnes et cyclables
aux abords et au sein du quartier

2. renforcer la place de la nature
en ville en reconnectant avec des
continuités naturelles, le plein sol
et notamment avec la Seine

3. renforcer la mixité et
I'intensité des usages

4. adopter une approche plus
ancrée dans une vision commune

et une gouvernance partagée.

C'est une treés forte ambition et un projet auda-
cieux pour le territoire.

Latelier international d'urbanisme a apporté des
stratégies et des idées a différentes échelles pour
ouvrir le champ des possibles.

Le processus de travail rythmé par des rencontres
multi-partenariales a créé les conditions d'un dia-
logue renouvelé entre partenaires, intégrant les nou-
veaux modes de travail, les aspirations des habitants
et un regard reconnecté a la nature comme atout
et comme condition sine qua non de survie et de
transformation dans une perspective de long terme.

Les approches communes et transversales des
quatre équipes permettent de faire émerger des
invariants qui répondent a ces préoccupations, et
qui peuvent ainsi étre intégrés dans les formes que
prendront les projets de transformation du quartier
Saisons.



Les participants
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de l'atelier
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Mot d'ouverture

M. Jacques Kossowski, Maire de Courbe




Ce document de synthése présente une lecture
transversale du sujet et des propositions ayant
émergé lors de I'atelier international d'urbanisme
flash “Quartier Saisons, moteur de la régénéra-
tion de la Défense” qui s’est tenu a La Défense
en région parisienne, du 24 au 28 Janvier 2025,
apreés une série d'événements préparatoires de
Juillet a Décembre 2024.
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