
CRÉATION D’UNE STATION DE SKI, MONTAGNE 
KLEKOVACA, BOSNIE-HERZÉGOVINE
ANNE LACATON & JEAN PHILIPPE VASSAL

Site
Klekovaca, Bosnie-Herzégovine 
Date
Concours 2014
Maître d’ouvrage
GB IMMO d.o.o
Programme
Station de ski d’une capacité d’accueil de 12 000 lits (hôtels 5956 lits, 
455 villas, 1328 appartements, 588 résidences), climatic health resort, 
commerces, équipements publics, terrains de sport, parkings 5123 
places, golf
Surface
660 947 m2
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SITE 2 : CLIMATIC RESORT

SITE 1 : RESORT CENTRE

SITE 4 : VILLA FOREST
SITE 3 : GOLF RESORT

3 phasing construction S=1/20,000 

PHASE 1

73 186 m2

131 523 m2
38 329 m2
2 590 beds

1 TO 41

1 %

 0,07 inh./m2

2 302 m2

3 282 m2
1 217 m2

76 beds

1 TO 19

0,03%

 0,07 inh./m2

18 621 m2

40 595 m2
6 040 m2
684 beds

1 TO 24
 

0,16 %

0,07 inh./m2

24 239 m2

11 948 m2
-

268 beds

1
 

 -

0,02 inh./m2

A - GLOBAL SITE SURFACE : 3 830 000 m2

B1 - SITE 1 SURFACE: 

C1 - PROGRAM SURFACE:
D1 - LOT COVERAGE: 
E1 - CAPACITY: 

NUMBER OF FLOORS:
 
% OCCUPANCY IN THE SITE:

DENSITY OF POPULATION
IN SITE 1:

RESORT CENTRE
PROJECT SITE 1

CLIMATIC RESORT
PROJECT SITE 2

GOLF RESORT
PROJECT SITE 3

VILLA FOREST

B2 - SITE 2 SURFACE: 

C2 - PROGRAM SURFACE:
D2 - LOT COVERAGE: 
E2 - CAPACITY: 

NUMBER OF FLOORS:
 
% OCCUPANCY IN THE SITE:

DENSITY OF POPULATION
IN SITE 2:

B3 - SITE 3 SURFACE: 

C3 - PROGRAM SURFACE:
D3 - LOT COVERAGE: 
E3 - CAPACITY: 

NUMBER OF FLOORS:
 
% OCCUPANCY IN THE SITE:

DENSITY OF POPULATION
IN SITE 3:

B4 - SITE 4 SURFACE: 

C4 - PROGRAM SURFACE:
D4 - LOT COVERAGE: 
E4 - CAPACITY: 

NUMBER OF FLOORS:
 
% OCCUPANCY IN THE SITE:

DENSITY OF POPULATION
IN SITE 4:

B - PROJECT SURFACE   B1 + B2 + B3 + B4: 

C - PROGRAM SURFACE   C1 + C2 + C3 + C4:
D - LOT COVERAGE    D1 + D2 + D3 + D4:
E - CAPACITY    E1 + E2 + E3 + E4:

% OCCUPANCY IN THE SITE:

DENSITY OF POPULATION IN PROJECT SURFACE:

118 348 m2

187 348 m2
45 586 m2
3618 beds

 1,19 %
0,06 inh./m2

TOTAL PHASE 1

PHASE 2

58 654 m2

193 487 m2
32 736 m2
3 468 beds

1 TO 67
 

0,85 %

0,12 inh./m2

3 530 m2

4 182 m2
1 948 m2
100 beds

1 TO 25

0,05 %

0,06 inh./m2

25 100 m2

12 580 m2
1 431 m2
200 beds

1

0,04 %

0,016 inh./m2

87 284 m2

210 249 m2
36 115 m2

 3 768 beds

0,94 %
0,09 inh./m2

TOTAL PHASE 2

RESORT CENTRE
PROJECT SITE 1

GOLF RESORT
PROJECT SITE 3

VILLA FOREST

B - PROJECT SURFACE   B1 + B2 + B3 + B4: 

C - PROGRAM SURFACE   C1 + C2 + C3 + C4:
D - LOT COVERAGE    D1 + D2 + D3 + D4:
E - CAPACITY    E1 + E2 + E3 + E4:

% OCCUPANCY IN THE SITE:

DENSITY OF POPULATION IN PROJECT SURFACE:

B1 - SITE 1 SURFACE: 

C1 - PROGRAM SURFACE:
D1 - LOT COVERAGE: 
E1 - CAPACITY: 

NUMBER OF FLOORS:
 
% OCCUPANCY IN THE SITE:

DENSITY OF POPULATION
IN SITE 1:

B3 - SITE 3 SURFACE: 

C3 - PROGRAM SURFACE:
D3 - LOT COVERAGE: 
E3 - CAPACITY: 

NUMBER OF FLOORS:
 
% OCCUPANCY IN THE SITE:

DENSITY OF POPULATION
IN SITE 3:

B4 - SITE 4 SURFACE: 

C4 - PROGRAM SURFACE:
D4 - LOT COVERAGE: 
E4 - CAPACITY: 

NUMBER OF FLOORS:
 
% OCCUPANCY IN THE SITE:

DENSITY OF POPULATION
IN SITE 4:

PHASE 3

58 291 m2

195 144 m2
33 761 m2
3 494 beds

1 TO 43

0,88 %

0,12 inh./m2

2 891 m2

20 687 m2
1 458 m2
300 beds

1 TO 31

0,04 %

0,21 inh./m2

10 350 m2

27 142 m2
4 015 m2
500 beds

1 TO 30
 

0,10 %

0,10 inh./m2

40 692 m2

20 378 m2
3 244 m2
324 beds

1

0,085 %

0,016 inh./m2

TOTAL PHASE 3 112 224 m2

263 351 m2
42 478 m2

 4 618 beds

1,11 %
0,08 inh./m2

RESORT CENTRE
PROJECT SITE 1

CLIMATIC RESORT
PROJECT SITE 2

GOLF RESORT
PROJECT SITE 3

VILLA FOREST

B - PROJECT SURFACE   B1 + B2 + B3 + B4: 

C - PROGRAM SURFACE   C1 + C2 + C3 + C4:
D - LOT COVERAGE    D1 + D2 + D3 + D4:
E - CAPACITY    E1 + E2 + E3 + E4:

% OCCUPANCY IN THE SITE:

DENSITY OF POPULATION IN PROJECT SURFACE:

B1 - SITE 1 SURFACE: 

C1 - PROGRAM SURFACE:
D1 - LOT COVERAGE: 
E1 - CAPACITY: 

NUMBER OF FLOORS:
 
% OCCUPANCY IN THE SITE:

DENSITY OF POPULATION
IN SITE 1:

B2 - SITE 2 SURFACE: 

C2 - PROGRAM SURFACE:
D2 - LOT COVERAGE: 
E2 - CAPACITY: 

NUMBER OF FLOORS:
 
% OCCUPANCY IN THE SITE:

DENSITY OF POPULATION
IN SITE 2:

B3 - SITE 3 SURFACE: 

C3 - PROGRAM SURFACE:
D3 - LOT COVERAGE: 
E3 - CAPACITY: 

NUMBER OF FLOORS:
 
% OCCUPANCY IN THE SITE:

DENSITY OF POPULATION
IN SITE 3:

B4 - SITE 4 SURFACE: 

C4 - PROGRAM SURFACE:
D4 - LOT COVERAGE: 
E4 - CAPACITY: 

NUMBER OF FLOORS:
 
% OCCUPANCY IN THE SITE:

DENSITY OF POPULATION
IN SITE 4:

Un site naturel d’exception
Une immense plaine, vaste prairie cernée d’un massif forestier dense et vert 
sombre, au pied d’une montagne. Il impressionne par son échelle, par l’ampleur 
et la force de ses éléments naturels, par la radicalité de ses contrastes.

Un défi écologique à relever
Comment aborder l’intention d’un projet de développement de grande ampleur, 
et le souci de préserver un espace naturel puissant mais fragile ?
Peut-on installer une nouvelle infrastructure de cette dimension, dans un site 
naturel et peu touché, aux qualités remarquables, mais qui offre néanmoins 
pour la région une situation unique pour le développement du tourisme ?

Il s’agit de faire avec une extrême précaution, délicatesse, responsabilité, 
de savoir mesurer les limites, les seuils du site et ne pas les dépasser, de 
déployer une attention et une vigilance permanente, tout au long du projet pour 
conserver précieusement ses valeurs naturelles, les conforter durablement et 
permettre l’activité humaine sans dégrader ni endommager.

Un projet discret et resserré, économe en territoire, pour minimiser 
l’impact sur le site, maintenir et intégrer les fortes qualités préexistantes. 
Fabriquer un lien nouveau entre habitat et milieux naturels

Intentions : 
_Garder la plaine libre et intacte au coeur du site, sans construction 
_Utiliser les refuges de la topographie naturelle pour se fondre dans le 
site et rendre le  projet plus invisible possible. 
Les masses boisées préservées et renforcées.
_Limiter l’impact bâti au sol, garder le sol naturel et ne pas modifier la 
topographie. 
Développer la densité au lieu de l’étalement.
_S’installer au plus près des routes existantes en bordure du site et ne 
pas construire de nouvelles routes sur le terrain 
_Créer une qualité d’ «habiter» exceptionnelle, simple, confortable, géné-
reuse : tous les logements, chambres ou villas, profitent également des vues, 
de la nature, des facilités et services offerts par le site et la station.


