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1. Contesto territoriale; il lago d’Iseo 
 

Natura, sport, arte, cultura, eventi, shopping, buona cucina e ottimi vini:  

il Lago d’Iseo è tutto questo e ancora di più. Tutto questo magistralmente e 
rispettosamente valorizzato grazie alla presenza di strutture ricettive ben 

organizzate ed attrezzate sia lungo le rive del lago che nelle colline circostanti. 
 

Il Lago d'Iseo, generalmente frequentato tutto l'anno, ha il picco della sua 
stagione turistica da maggio a settembre, periodo in cui numerose sono le 

manifestazioni: regate veliche, concerti e serate danzanti. Nella stagione estiva il 
Lago d'Iseo è una meta importante per gli amanti della nautica da diporto, 

numerosi fin dagli inizi degli anni Settanta. Vi si praticano diverse attività sportive, 
tra cui canottaggio, nuoto, windsurfing, pesca, attività subacquee e veliche, 

queste ultime favorite da venti termici che nella stagione estiva soffiano 
regolarmente pressoché tutti i giorni. Il lago, essendo ricco di molte specie 
ittiche, in particolare di trote e lucci, favorisce la pesca lacustre che è ancora 

attiva nei paesi rivieraschi. Sulle rive del lago si produce inoltre un ottimo olio di 
oliva, dotato di notevoli caratteristiche organolettiche. 

 

Iseo è tra i paesi rivieraschi del lago quello il cui centro storico ha meglio 

conservato l’organizzazione urbana medievale che, solo parzialmente modificata 
nei secoli XV-XVIII, è pervenuta quasi indenne fino all’ultimo scorcio 

dell’Ottocento. La fortuna di Iseo nasce in epoca altomedievale quando la 
presenza della pieve, del porto-mercato e del castello promuovono l’abitato 

come centro più importante dell’area sebina. 
 



 
 

 
 

 
 
 

Il suo territorio presenta le caratteristiche di un ambiente a cavallo fra il lago e la 

collina, fra l'acqua e la terra, particolarmente evidenti nell'habitat della Riserva 
naturale Torbiere del Sebino. Rientra inoltre nella rinomata zona vitivinicola della 

Franciacorta. 

 

La Riserva Naturale Torbiere del Sebino è una delle riserve naturali regionali 

istituite dall'amministrazione della regione Lombardia. È un'area naturale di 360 

ettari, ubicata a sud della sponda meridionale del lago d'Iseo a 185 m s.l.m. È 
stata dichiarata "zona umida di importanza internazionale" secondo la 

Convenzione di Ramsar e Sito di Interesse Comunitario (SIC) della Rete Natura 
2000, ed è considerata un'area prioritaria per la biodiversità nella Pianura Padana 

lombarda. Ciò si deve alla varietà di habitat e di specie, acquatico-palustri, 

pregiate o d'interesse comunitario presenti nel territorio, rare o a rischio di 
estinzione in Lombardia e in Italia. 

 
È un'area composta prevalentemente da canneti e specchi d'acqua circondati 

da campi coltivati da agricoltori locali. Comprende: le Lame (vasta distesa di 
specchi d’acqua profilati da argini, risultato dell’escavazione di un giacimento 

torboso), le Lamette (una laguna torbosa a nord, sul lago), alcune vasche a sud 
ed ovest (risultato degli scavi di depositi argillosi, profonde fino a 10-15 metri e 
dall’aspetto più limpido, in alcune delle quali è tuttora permesso pescare) e infine 

alcuni prati e coltivi adiacenti.  
 

Pur esprimendo una cultura secolare ed essendo già una rinomata meta turistica, 
il territorio del Lago di Iseo si deve confrontare con la concorrenza delle più note 

località poste sia lungo la costa del Lago di Garda, che lungo le coste del Lago 
Maggiore e del Lago di Como.  



 
 

 
 

 
 
 

Altra concorrenza non indifferente proviene, su più larga scala, dal turismo delle 

grandi città lombarde, come Milano, Brescia e Bergamo, che seppur da 
incentivare toglie sicuramente respiro a zone più di nicchia e più stagionalizzate 
come le aree naturalistiche. Se ciò in un senso ha generato un fenomeno positivo 

facendo sì che negli anni si sviluppasse un turismo rispettoso e moderato, 
costituito da tutti coloro che amano la natura, gli sport ed i luoghi storici e 

cercano un’alternativa alle usuali mete, dall’altro ha lasciato inespresse molte 
potenzialità del Sebino, che aspettano solo di rivelarsi in pieno, sempre nel totale 

rispetto dell’ambiente e della tradizione.  
 

2. Il complesso turistico Sassabanek 
Il centro turistico “Sassabanek” si estende appena fuori (circa 400mt) dal centro 
di Iseo (BS), e si affaccia direttamente sull’omonimo lago. È dotato di una vasta 

serie di servizi e attrezzature per il tempo libero e la vacanza all’aria aperta e si 
divide in tre aree: Sporting Lido, Caravan Camping, Cascina Sassabanek.  



 
 

 
 

 
 
 

 
 

2.1 Cenni storici 

L’area di Sassabanek divenne la prima zona turistica di Iseo sin dagli anni Trenta, 

con la trasformazione di un prato piantumato a platani nei pressi del convento 
francescano denominato “   el Prat dì frà” che diventerà prima Lido Garibaldi, poi 
Lido dei Platani. Venne realizzato il trampolino, elemento significativo che 

potremo ritrovare anche su altri laghi, e nel 1937 l’ing. Giacomo Archetti progettò 
un cinema all’aperto che, con la sua propaggine circolare, tuttora esistente, 

caratterizzerà quel tratto di sponda del lago per molti anni. 



 
 

 
 

 
 
 

 
 
Nel dopoguerra la migliorata ricettività ed il moltiplicarsi degli esercizi 
commerciali favorirono la riscoperta del lago al punto che il flusso degli ospiti 

italiani e stranieri (già notevole negli anni '60) raggiunse punte elevatissime nel 
decennio successivo. 

 
Il polo attorno a cui si sviluppa tutta l’attività ricreativa, balneare e del tempo 

libero è ancora il Lido dei Platani posto a Nord del nucleo abitato di Iseo, ma nel 
nuovo P.R.G. dei primi anni Settanta si concentrano le prospettive per la 

realizzazione di un nuovo, moderno ed innovativo centro sportivo-balneare 

capace di diventare punto di attrazione dell’intera area del lago e di gran 

parte delle aree di entroterra. 

  

In quegli anni verranno incaricati l’Ing. Carlo Pagani e l ’Arch. Gianfranco Zaniboni 



 
 

 
 

 
 
 

per la redazione del progetto definitivo di Sassabanek: un’ideazione 

architettonica - inaugurata nel 1976 - di così alta qualità architettonica ed 
ambientale, che nel 1978 verrà premiata a Roma dal Coni. 

 

 

2.2 Struttura e mappa del complesso 

Il complesso turistico si divide in tre aree: Sporting Lido, Caravan Camping 

e Cascina Sassabanek. 

 

Il Lido, separato da un canale navigabile, comprende una passeggiata pensile 

sotto la quale sono ricavati spogliatoi e una vasta serie di servizi per un’area 
balneare attrezzata con piscine, di cui una climatizzata, zona pic-nic, parco 

giochi, porticciolo, bar-ristorante, tennis, boutique panoramica, campo da 



 
 

 
 

 
 
 

calcetto, campo da volley, campo da basket, pedalò, possibilità corsi di nuoto, 

scuola e noleggio windsurf, SUP e canoa. 
 

Il Caravan Camping è dotato di: 270 piazzuole, 15 casette mobili (6 + 9 in arrivo 

per la stagione 2021), servizi, porto, giochi, piscine, pizzeria, market, bar, 

gelateria e può arrivare ad una capienza massima di circa 1000 persone al giorno. 
 

La Cascina delimita una piazzetta sulla quale si aprono uffici, sala convegni, e 

un ristorante storico, l’Osteria ai Nidrì.  

 
Pur essendo ancora tra i più importanti luoghi per il tempo libero sul Sebino, 

Sassabanek si deve confrontare da una parte con la concorrenza di altri centri, 
magari più moderni, presenti nell’hinterland bresciano, dall’altra con un 

progressivo invecchiamento delle proprie strutture. Di conseguenza intende 
prodigarsi per raggiungere l’avanguardia tecnologica e sviluppare l’innovazione 

dei propri servizi e della propria offerta col fine di mantenere ed incrementare il 
vantaggio competitivo rispetto ai concorrenti nazionali ed esteri.  

 



 
 

 
 

 
 
 

 

 
1 – Cascina, Osteria      
Nidrì, Ristorante, U     
ffici 

2 - Ingresso, Uffici 
Campeggio 

3 - Campeggio,      
Piazzole di sosta, Blocchi 
servizi, Piscina, Pizzeria 

4 –Lido - Piscine, Campi da 
tennis, Spogliatoi, Ristorante, 
Bazar 

5 – Ponti Lido, Hotel, 
Campeggio 

6 – Ex area cinema 
teatro (prog. 1937) 

7 – Filari di platani 8 – Piante storiche di 
liquidambar 

9 – Hotel 10 – Residence 11 – Area parrocchiale  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Analisi dei parametri urbanistici 



 
 

 
 

 
 
 

 

 
 

DESTINAZIONE 
URBANISTICA Superficie P.G.T. Vigente 

S.L.P. 
superficie lorda 

pavimenti 
Volume mc. 
S.L.P. x 2,70 

Villaggio 
turistico 18.900 0,4.mq./mq. 7.560 20.412 

S.p. Zona Lido 31.000 5% R.c. 1.550 4.185 
B2 4.760 0,4 mq./mq. 1.904 5.140 
Attività Ricettive 
Alberghi 6.917 0,8 mq./mq. 5.534 14.940 

Campeggio 
compresa zona 
SIC 

12.950 Vedi N.T.A.  ---- 

Parcheggi 
attività 4.397 Vedi N.T.A.  ---- 

TOTALE 78.924  16.548 44.407 



 
 

 
 

 
 
 

 
Ortofoto – 2017 
 
 



 
 

 
 

 
 
 

 
Immagine satellitare – Google 2020 
 
 
 
 
 
 



 
 

 
 

 
 
 

 

 
Alcune foto aeree di Sassabanek 
 

3. Dati e informazioni 
 

3.1 Flussi turistici territoriali 

 
I dati del 2019 relativi ai flussi turistici del Sebino vedono Iseo prima in classifica 
rispetto ai comuni del territorio, con 416.599 turisti nel comune di Iseo e dintorni 

contro i 53.670 turisti della seconda classificata (Lovere – BG). 
 

A livello regionale, prima della pandemia il turismo lombardo registrava trend 
assolutamente positivi, mentre nel 2020 gli arrivi hanno fatto registrare un  
-66,3% e i pernottamenti un -60,8%: 

 



 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 

La contrazione dei movimenti turistici ha riguardato in particolare la componente 
straniera: nel 2019 i turisti provenienti dall’estero rappresentavano il 54,9% degli 
arrivi turistici e il 61,2% delle presenze, nel 2020 la componente straniera 

rappresenta solo il 38,8% degli arrivi turistici e il 44,8% dei pernottamenti. 
 
 



 
 

 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 
Gli arrivi internazionali hanno infatti fatto registrare un calo di -76,2%, contro un 

calo di -54,3% registrato tra gli arrivi italiani. Analogo, anche se leggermente più 
contenuto, l’andamento delle presenze turistiche che risultano essere pari a -
71,3% per i turisti stranieri e -44,2% per i turisti italiani. 

 



 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
  



 
 

 
 

 
 
 

3.2 Flussi turistici complesso Sassabanek 

La struttura ricettiva di Sassabanek è la meta prediletta da un target di clientela 

caratterizzato da famiglie, specie con bambini di età compresa tra i 4 e i 14 anni. 
 

Il Camping ha avuto il picco di presenze nel 2017, con 55.887 persone, seguito 

da un calo nel 2018 dovuto al prolungarsi di cattive condizioni climatiche nei mesi 

di esercizio e alla concorrenza di strutture vicine che hanno rinnovato i loro 
impianti e la loro offerta. Sassabanek ha risposto investendo in un primo set di 

case mobili, che, grazie anche a una stagione climatica favorevole, ha portato a 

una successiva ripresa nel 2019. Il tasso di occupazione delle case mobili 

sicuramente elevato ha confermato che investire sul rinnovamento delle strutture 
di alloggio va incontro alle nuove esigenze dei clienti.  

 

Nel 2020, il lockdown e l’incertezza dovuta alla pandemia hanno causato una 

perdita di quasi il 64% sulla media delle presenze degli 8 anni precedenti 

  

 

Perdita 2020 su 
media anni prec.:  
- 63,67% 



 
 

 
 

 
 
 

La media mensile di presenze nel Camping negli ultimi 9 anni è la seguente: 

 
Si evidenzia anche come settembre sia un mese attraente per i turisti, grazie ai 

prezzi bassi uniti a un clima ancora buono o addirittura ideale per la balneazione 
e la vita all’aria aperta. 
 

 
* Aggregato per “stagione”, considerando come: Media stagione: dall’apertura a giugno 

compreso. Alta stagione: luglio e agosto. Bassa stagione: settembre/ottobre. 

 



 
 

 
 

 
 
 

Per quanto riguarda la provenienza dei turisti, la proporzione è mediamente 

tra italiani (61%) e stranieri 39%, confermata anche negli ultimi anni, 

nonostante si possa ormai considerare una certa “concorrenza” di strutture nei 

paesi di origine dei tradizionali ospiti stranieri, i quali – complice un clima 
decisamente più favorevole anche nei loro paesi del Nord Europa – considerano 

assai più che in passato l’opportunità di non sottoporsi a lunghi spostamenti.  
 

In particolare, la provenienza dei turisti del Camping degli anni 2012-2020 può 
essere così ripartita: 

- Italiani – 61,53%  
- Stranieri – 38,47%, di cui sul totale presenze complessive: 

o olandesi 20,95% 

o tedeschi 7,39% 
o altri 10,13% (danesi 2,39%, svizzeri e austriaci 2,81%, altri 4,93%) 

 

 



 
 

 
 

 
 
 

Per ciò che concerne il Lido, le presenze degli ultimi anni sono le seguenti: 

 
A livello di customer satisfaction si segnalano buone recensioni online: 

4,1 su 5 “molto buono” su Google 
 

3 su 5 “media” su Tripadvisor 
 

8,4 su 10 su Vacansoleil (*) 
 

(*) operatore leader in Europa per il turismo in campeggio (28% quota di mercato globale 
nel segmento vacanze con propria auto), con cui Sassabanek ha un accordo da diversi 
anni 
 

Nel dettaglio delle recensioni il maggior peso negativo è quello che giudica le 
strutture come datate, il maggior peso positivo la splendida posizione del 

complesso. 
 

Negli ultimi due anni sono state effettuate diverse manutenzioni anche 
straordinarie per adeguare gli impianti alle normative specifiche (es. 

adeguamento degli impianti elettrici, degli scarichi del service camper, 
installazione di valvole nella sala filtri della piscina, ecc). 

 



 
 

 
 

 
 
 

Durante il periodo di apertura al pubblico il complesso di Sassabanek viene 

costantemente controllato dai tecnici ATS (ex ASL) e da quelli dei NAS per la 
verifica dell’impianto e controllo dell’acqua, senza che ciò abbia fatto emergere 
criticità od inosservanze.  

 
Infine, si segnala che vengono misurati i seguenti indicatori di customer 

satisfaction che nell’ultimo bilancio approvato riportano: 
 

 

 

3.3 Dati di bilancio 

Di seguito si riportano i dati ed indicatori fondamentali estratti dai bilanci 

approvati 2018 e 2019. Il bilancio 2020 è in corso di approvazione, e meno 
significativo per via della pandemia Covid; si riportano ad ogni modo i dati di pre-

chiusura.  
 

Nel 2020 la pandemia da Covid-19, iniziata nei primi mesi del 2020 e tutt'ora in 
corso con alcune restrizioni, ha causato una forte contrazione dei ricavi derivanti 

dall'attività di campeggio e balneazione a seguito delle restrizioni imposte per 
legge, e per tale motivo l’ultimo esercizio chiuso al 31/12/2020 presenta una 

perdita di euro 269.176 (totalmente coperta dalle riserve presenti a bilancio).  
 
Nel corso del 2020 inoltre, a fronte di minori incassi per la ragioni sopra esposte, 

la società ha dovuto sostenere ingenti costi al fine di adeguare le strutture 

alle misure di contenimento del Covid-19, quali ad esempio la sanificazione 



 
 

 
 

 
 
 

costante dei vari ambienti, l’adeguamento degli ambienti di lavoro e la dotazione 

di dispositivi di sicurezza sanitaria. 
 
Analogamente agli anni precedenti, pur in presenza di una stagione turistica 

ridotta, nel 2020 sono stati realizzati interventi manutentivi sulle strutture, che 

hanno assorbito risorse e inciso sul conto economico. Tra questi: 

adeguamento dell’impianto elettrico del campeggio e di videosorveglianza, 

adeguamento dell’impianto elettrico della pizzeria, adeguamento dell’impianto di 
condizionamento degli uffici della cascina, rifacimento del tendone della pizzeria 

e copertura del bar tavola calda, sostituzione dei registratori di cassa (ora 
adeguati alla normativa per la trasmissione dei corrispettivi telematici), resinatura 
dei bagni del campeggio, rifacimento della passeggiata pedonale, scarico del 

service camper per il campeggio, installazione delle valvole nella sala filtri delle 
piscine, acquisto di sedie e tavoli per la balneazione, rinnovo dei giochi per 

bambini nel parco dell’impianto balneare. 

 
VOCI DI BILANCIO 31/12/2018  31/12/2019 31/12/2020 

Fatturato  1.201.133  1.390.537 679.640  

Valore della produzione 1.314.082  1.461.289 952.178  

Patrimonio netto 3.079.081  3.077.617 2.802.756  

Capitale Investito 6.590.917  6.311.586 6.100.468 

Immobilizzazioni 5.564.681  5.537.329 5.583.819 

Crediti 985.693  394.106 329.995 

Disponibilità liquide 7.160  351.149 160.569 

Debiti a breve 1.142.648  775.432 546.189 

Debiti a m/l termine 2.369.188  2.458.483 2.751.523 

Margine operativo lordo 
(MOL) 

303.246  381.145 - 46.750 



 
 

 
 

 
 
 

VOCI DI BILANCIO 31/12/2018  31/12/2019 31/12/2020 

Risultato operativo 60.296  92.757 - 191.644 

Risultato prima delle imposte 1.816  26.579 - 243.702 

Utile netto (12.191)  18.974 - 269.176 

 
 
INDICATORE 2018 2019 2020 

Margine di struttura  
(Patrimonio Netto/ Immobilizzazioni) 0,6 0,6 0,5 

Capitale Circolante Netto 
(Attivo circolante– Passività a breve) -116.412 -1.229 -11.448 

Indice di autonomia 
finanziaria 
(PN/Tot Passività) 

46,7% 48,7% 45,9% 

Indice di liquidità (Quick ratio)  
(Disp. liq+cred a breve/debiti a breve) 0,87 0,96 1,4 

Margine operativo lordo 
(EBITDA) 23,1% 26,1% -4,9% 

Margine operativo netto 
(EBIT) 4,6% 6,3% -20,1% 

ROE -0,4% 0,6% -9,6% 

ROI 1,2% 1,8% -3,5% 

ROS (Return on sales) 5,8% 6,7% -28,2% 
 
 

I dati del bilancio 2019 approvato1, evidenziano una buona crescita del fatturato 

(+15,8% circa) e un significativo miglioramento dei principali indici economico-

finanziari (in particolare ROE, ROS, ROI, EBIT ed EBITDA).  

 
1 Come già evidenziato, il bilancio 2020 rispecchia il grave impatto della pandemia Covid, 

che ha ritardato l’inizio della stagione e segnato un minor numero di ospiti nel periodo 
(limitato) di apertura delle strutture.  
 



 
 

 
 

 
 
 

Dai dati di uno studio della Fondazione Nazionale dei commercialisti, i valori medi 

nel triennio 2017-2019 del comparto “Aree di campeggio e aree attrezzate per 
camper e roulotte”, nella classe di fatturato (350-2000 k€) assimilabile a quella di 
Sassabanek, sono stati i seguenti:  

• ROE: 11,5% 

• ROI: 6,6% 

• ROS: 16% 

• EBITDA; 11% 

• EBIT; 5% 

 
I Valori medi sono superiori al comparto “Alberghi e strutture simili”, a 

dimostrazione del fatto che le aree di campeggio – per la loro struttura di costi e 
ricavi – hanno un potenziale di redditività anche superiore al comparto 

alberghiero (che sconta una struttura di costi fissi più pesante).  
 

Per quanto riguarda EBITDA e EBIT, Sassabanek ha valori superiori alla media 

di comparto, con un EBITDA di circa il 25% (media di settore di circa l’11%), e 

con EBIT del 6,3% ( media di settore di circa il 5%). ROE, ROI e ROS hanno 

valore positivo, anche se leggermente inferiore ai valori medi di settore.  

 

L'indice di autonomia finanziaria, che segnala l'indipendenza dell'impresa dalle 

fonti esterne di finanziamento, ha un indice equilibrato e mediamente prossimo 
al 50%.  

 

L’indice di liquidità indica la capacità dell'azienda di far fronte ai debiti a breve 

con i soli crediti e disponibilità liquide senza le scorte, ed è considerato 
soddisfacente se vicino ad 1. Valori inferiori segnalano problemi di solvibilità nel 



 
 

 
 

 
 
 

breve periodo. Sassabanek nel 2019 ha un indice pari a 0.96, per cui 

decisamente positivo.  

 

L’utile è tornato positivo nel 2019, dopo che la stagione 2018 - per via di 

condizioni meteo sfavorevoli, in particolare precipitazioni superiori alle medie 

stagionali - ha registrato un fatturato inferiore e conseguente peggioramento 
degli altri indicatori economico-finanziari.  

 

Per quanto concerne gli incassi del camping, gli stessi hanno negli anni un 

andamento con bassa variabilità e si attestano mediamente a 770.000 euro. Il 

lockdown e l’incertezza dovuta alla pandemia hanno causato nel 2020 una 

perdita del 55% sulla media degli incassi degli 8 anni precedenti  

 



 
 

 
 

 
 
 

 

Gli incassi da balneazione (lido) si attestano mediamente a 350.000 

euro/anno, gli affitti attivi da concessioni sono pari a circa 105.000 euro. La 

concessione demaniale ha un costo di 33.000 euro/anno, è in scadenza nel 

2021 ed è in corso di rinnovo. 

Nel 2019, la dotazione organica è stata di nr. 4 dipendenti a tempo 

indeterminato, con un costo del lavoro pari a €211.221, e di nr. 28 dipendenti 

a tempo determinato (per lo più stagionali). 

L’articolazione attuale della struttura organizzativa è rappresentata di seguito: 

  

AMMINISTRATORE UNICO
Brenca Gabriele Maria

SEGRETERIA GENERALE
Coord. 

Lombardi Daria

DIRETTORE OPERATIVO
Volpi Fabio

AMMINISTRAZIONE
Resp. Tosetti Ernesto

MANUTENZIONE
Coord. Faustini Gian Mario

STAGIONALI
1 operaio manut. 

t.det. 6 m

MARKETING E SVILUPPO 
TURISTICO

Resp. Ad interim
Volpi Fabio  

LIDO - PARHEGGIO
Coord. Nobis Massimo

3 cassieri P.time t. det. 4 m
9 assist. bagnanti lido p.time t.det. 3 m

1 assist. bagnanti piscina t.d. 3 m
5 operai generici p.time t.det. 4/5 m

3 operai parcheggio p.time t.det. 3 m

CAMPEGGIO
Coord. Lombardi Daria

2 impiegati receptionist t.det. 6 m
1 impiegato recept. p.time d.det. 3 m
3 operai generici p.time t.det. 3 m

REVISORE
LEGALE

Pres. Foresti Guido
Sind. Federici Teresa
Sind. Porteri Angelo

COLLEGIO
SINDACALE

Gritti Severino

STAGIONALI STAGIONALI

INFO POINT
Coord. Lombardi Daria

Giulia Elena Ghitti
Beatrice Marini

Perdita 2020 sulla 
media anni prec.:  
-54,70% 



 
 

 
 

 
 
 

4. Obiettivi strategici e direttici di sviluppo 
 

In tale contesto di riferimento, Sassabanek intende sviluppare un articolato 
progetto di valorizzazione delle strutture e dei servizi, con l’attenzione al turismo 

dinamico, naturale e sportivo, di interesse prevalente dei turisti stranieri ed 
ultimamente, anche di quelli italiani.  

 
Il progetto di valorizzazione e riqualificazione ha complessivamente l’obiettivo 

di ampliare e sviluppare l’offerta ricettiva, intercettando anche una nuova 

tipologia di clientela, e migliorare l’offerta ricettiva già esistente, basata sull’ 

attenzione all’ospitalità e al relax.  
 

Il progetto intende rappresentare un esempio di promozione turistica 

integrata, con la finalità di garantire: 

 
Il piano di raggiungimento di questi obiettivi potrà declinarsi secondo diverse 

direttrici strategiche, individuate in attrattività, sostenibilità, innovatività, 

economicità.  



 
 

 
 

 
 
 

4.1. Attrattività 

Il complesso Sassabanek può contare sulla sua fortunata posizione geografica, 

immerso com’è nello straordinario paesaggio allargato da Iseo alla 
Franciacorta, al Sebino e alla Valle Camonica, un contesto territoriale nella sua 

globalità in grado di offrire un’offerta turistica unica al mondo.  
 
Basti ricordare la bellezza diversificata della geografia dei luoghi e di questi 

contesti, la ricchezza e la densità della figurazione architettonica, le centinaia di 
affreschi e di pale che ritroviamo negli edifici religiosi come patrimonio artistico 

e culturale, la gastronomia dei tre paesaggi diversificati: dal vino delle colline 
della Franciacorta, al pesce del lago, ai formaggi della Valle, la ricchezza e la 

varietà di ambienti naturalistici che possono essere vissuti sia in relax sia in 
modo sportivo e attivo. 

 
Le grandi potenzialità e offerta turistica di questa unicità territoriale hanno 

portato il grande artista Christo, che nel 2016 ambientò qui una delle sue 
installazioni più straordinarie, “The Floating Piers”, a definire questo luogo come 

“il posto più bello del mondo “. 



 
 

 
 

 
 
 

 
 

Sassabanek deve quindi rappresentare e promuovere un turismo direttamente 

collegato con il territorio e non slegato da esso, capace di coniugare la 

valorizzazione dei servizi offerti dalla struttura ricettiva con la possibilità 
garantite dal territorio, sia in termini naturalistici che sportivi che 

enogastronomici, senza che la pluralità di anime vengano distinte l’una 
dall’altra.  

 
La simbiosi del modo integrato di intendere il turismo, soprattutto in Lombardia, 

è una carta vincente per la struttura ricettiva, una chiave per un florido e 
continuo sviluppo.  

 

 



 
 

 
 

 
 
 

4.1.1 Opportunità: enogastronomia & food experience 

 

Aspetto peculiare del centro turistico, l’offerta gastronomica del ristorante 
intende proporre agli ospiti una cucina che prendendo le conoscenze della 

tradizione, intende reinterpretarle in chiave moderna, proponendo pietanze 
composte da materie prime locali ed a Km 0. Tra queste ricordiamo il pesce, 
uno dei fiori all’occhiello della cultura del lago d’Iseo e dell’offerta gastronomica 

del centro turistico.  
 

Ad accompagnare le prelibatezze offerte dalla natura in ambito gastronomico, 
Sassabanek propone con orgoglio la straordinaria produzione vinicola della 

Franciacorta. La Franciacorta è una delle più importanti zone spumantistiche 
italiane ed internazionali: qui nascono alcune tra le migliori bollicine d’Italia. Gli 

spumanti di Franciacorta DOCG si distinguono per la loro eleganza e 
freschezza, e sono sempre più apprezzati sia dagli appassionati che dalla 

grande critica, non solo italiana. 
 

4.1.2 Opportunità: sport e turismo attivo  

Le attività turistico-sportive promosse ed offerte da Sassabanek sono molteplici 
e coinvolgono un’ampia moltitudine di fruitori: dall’escursionismo già citato delle 

Torbiere del Sebino, al cicloturismo con il giro del Lago d’Iseo, itinerario di 
grandissimo fascino, fino alla possibilità di praticare all’interno del centro water 

sport (possibilità corsi di nuoto, scuola e noleggio windsurf, SUP e canoa) e barca 
a vela.   



 
 

 
 

 
 
 

4.1.3 Opportunità: natura & green 

 

Sassabanek promuove itinerari turistici che si addentrano nella natura 

circostante, tra i quali si può scegliere tra quello che percorrendo parte della 
ciclabile Brescia-Paratico, permette di ammirare la presenza di piccoli laghetti, 

oppure quello che attraversa da un capo all'altro il bacino della riserva grazie a 
un sistema di pontili creando due sotto-percorsi ad anello tra Sud e Nord in modo 

molto suggestivo o infine quello che, partendo dall'entrata di Iseo nei pressi dello 
stadio, si dirama in due bracci, uno dei quali si ricollega a Sud di Corte Franca, 

mentre l'altro attraversando un'area boscosa si ricollega al percorso Centrale e 
Sud a Provaglio.  
 

Per coloro che invece vogliono coniugare aspetti naturalistici e culturali, nelle 
immediate vicinanze viene suggerita una visita al Monastero di San Pietro in 

Lamosa o l'itinerario molto panoramico del monte della Madonna del Corno (506 
m s.l.m.), da cui si possono osservare la Franciacorta, le Torbiere ed il lago 

d’Iseo. 
 

Inoltre il territorio in cui si trova Sassababek offre innumerevoli opportunità per 
escursioni, picnic, trekking, mountain bike, arrampicata…gli amanti della 

montagna e della natura hanno solo l’imbarazzo della scelta. 
 

Tutte le vaste opportunità che il complesso Sassabanek offre vanno quindi a 
rispondere alla domanda di experience centrata sulla persona che caratterizza 

l’attuale turismo. 
 

 



 
 

 
 

 
 
 

4.2 Sostenibilità 

Un maggior flusso di turisti rappresenta un obiettivo auspicabile del progetto, 

tuttavia è fondamentale che il susseguente peso antropico per l’ambiente sia 
inserito all’interno di un perimetro di eco-compatibilità e sostenibilità 

ambientale, energetica e sociale. 

Un risultato positivo, nell’ottica già illustrata potrà successivamente finanziare 

opere territoriali di mantenimento e cura degli ambienti paesaggistici, 

fondamentali per preservare la Riserva Naturale adiacente, area strategica di 
sviluppo e d’interesse a livello regionale. A ciò si affianca parallelamente 

l’intenzione di rinnovarsi tecnologicamente e di efficientare energeticamente la 
propria gestione, tendendo a minimizzare l’impatto del progetto sia in fase di 
realizzazione sia in fase di mantenimento futuro. 

A titolo di esempio non esaustivo si riporta un possibile elenco di azioni 

strategiche per conseguire l’obiettivo fondamentale della sostenibilità 
ambientale e sociale: 

 
- Riduzione del consumo di energia attraverso soluzioni atte a migliorare 

l’efficienza energetica delle strutture sia per il fabbisogno termico che elettrico 

(ad es. sistemi/impianti che consentano l’automazione, la gestione e il 
controllo dei consumi, sistemi solari passivi, caldaie a condensazione, migliori 

tecnologie per i corpi illuminanti – lampade ad alta efficienza) 
 

- Gestione efficiente dell’acqua attraverso sistemi per il risparmio idrico che 

non generino disagio nell’utenza (ad es. installazione di riduttori di flusso e 

soffioni a basso consumo, sistemi di temporizzazione, sistemi di monitoraggio 
dei consumi di acqua, impianti di recupero delle acque grigie…), soluzioni per 



 
 

 
 

 
 
 

il recupero e il riuso dell’acqua piovana (impianti/sistemi di raccolta, riutilizzo 

e scarico dell’acqua piovana per usi interni ed esterni all’edificio) 
 
Si segnala un’opportunità da indagare che potrebbe essere sfruttata a più livelli: 

da campionamenti effettuati in zona, si è rilevata la presenza sotto Sassabanek 

di sorgenti di acqua calda nel sottosuolo. Non si hanno informazioni sulla 

tipologia di acqua, che potrebbe essere anche di tipo adatto ad un utilizzo 
termale, ma in questo contesto si evidenzia che potrebbe essere utilizzata sia per 

le piscine, sia eventualmente per la generazione di energia.  
 

Al riguardo, come noto da alcuni anni si stanno concentrando risorse finanziarie 
per sfruttare l'energia del sottosuolo (geotermica), con l'obiettivo di riscaldare (e 

raffrescare) edifici e abitazioni. In tale ambito, è stata messa a punto una 
tecnologia denominata «Teleriscaldamento di 4° generazione», ideale per 

l'efficientamento energetico dei piccoli centri urbani collocati in aree geografiche 

con falde acquifere superficiali che, a causa delle limitate dimensioni del bacino 
d'utenza, non trovano soluzione nel Teleriscaldamento tradizionale, sia esso 

cogenerativo sia alimentato da fonti rinnovabili. L’uso indiretto è abbinato 
all’impiego di una pompa di calore per l’innalzamento della temperatura del 

circuito secondario di processo al valore di SET prefissato.  
 

In generale, soluzioni Prosumer (produttore-consumatore) per il consumo 

energetico, eventualmente anche con l’installazione di impianti da fonti 

rinnovabili, potrebbero portare il complesso Sassabanek a nuove soluzioni per 
ridurre il proprio impatto ambientale. 
 

 



 
 

 
 

 
 
 

- ristrutturazioni eventuali nuove costruzioni di edifici a basso impatto 

ambientale: utilizzo di prodotti/materiali ecocompatibili certificati, naturali o 

provenienti dal recupero/riciclo, soluzioni in grado di minimizzare escursioni 

termiche e di assorbire la rifrazione solare, gestione complessiva del ciclo di 
vita a basso impatto ambientale.  

 

Sarà necessario quindi fare riferimento ai CAM (Criteri Ambientali Minimi) 
edilizia, arredi urbani e arredi per interni 
 

- Attenzione all’inserimento paesaggistico e alla biodiversità del contesto 

della struttura ricettiva (ad es. impianti vegetazionali/siepi arboreo-arbustive 

atte a creare piccole connessioni con boschi/arbusteti e aree verdi esistenti 
anche mediante l'utilizzo di specie vegetazionali autoctone certificate, 

interventi per favorire l’alimentazione e il rifugio della fauna, aumento della 
permeabilità dei suoli, ecc.) 

 

- Utilizzo di prodotti ecologici per la pulizia e la detersione degli spazi (CAM 

pulizie), gestione e manutenzione del verde con soluzioni e prodotti a basso 
impatto ambientale (CAM verde pubblico), soluzioni per la riduzione 

dell’impatto ambientale della manutenzione e gestione degli impianti 

attrezzati, differenziazione rifiuti e soluzioni per la riduzione dei rifiuti prodotti. 

 
- Attenzione alla sostenibilità anche per i servizi di ristorazione e minimarket, 

con l’obiettivo di garantire varietà e salubrità delle proposte (ad esempio 

soluzioni per vegetariani, vegani, religioni diverse), soluzioni per ridurre lo 
spreco alimentare, prodotti certificati e a filiera corta, prodotti locali 
 



 
 

 
 

 
 
 

- Mobilità a basso impatto ambientale, mediante attrezzature che 

favoriscano l’accessibilità e la connessione con le reti ciclabili (ad es. stalli, 
strutture per il ricovero delle biciclette) e/o la mobilità elettrica (es. colonnine 

per la ricarica dei mezzi elettrici…) 
 

- Certificazione ecologica dei servizi ricettivi e dei prodotti turistici – presente 

o in corso di acquisizione - (Ecolabel turistico o altri marchi riconosciuti di 

qualità ecologica) 
 

- Interventi per l’accessibilità attraverso soluzioni atte a realizzare spazi e 

arredi che siano accessibili e usabili, caratterizzati da possibilità di 

movimento, di orientamento, di fruizione in autonomia, sicurezza, benessere 
con il minimo sforzo di adattamento da parte di persone con ridotta/impedita 

capacità motoria o sensoriale anche temporanea 
 

- interventi family friendly attraverso soluzioni atte rendere la struttura in 

grado di rispondere alle esigenze di accoglienza di famiglie con bambini e 
ragazzi, sia in termini di progettazione che di allestimento di spazi e servizi 

funzionali (arredi e elettrodomestici dedicati, angolo cambio e allattamento, 
spazi esterni attrezzati, spazi laboratoriali per attività ludiche, didattiche e di 
intrattenimento…) 

 
- Interventi per la disabilità e persone con esigenze speciali (es. anziani, 

persone con esigenze dietetiche o con problemi di allergie che necessitino di 

particolari arredi/materiali/attrezzature/apparecchiature per il soggiorno in 
sicurezza nella struttura); 
 

- interventi filiera corta e km 0 che permettano l’utilizzo, la conservazione, la 

produzione e la promozione di prodotti provenienti da filiera corta e a “Km 0, 



 
 

 
 

 
 
 

al fine di valorizzare e sostenere i prodotti del territorio e le economie locali; 
 

- salubrità e sicurezza dell’ambiente di lavoro attraverso soluzioni 

impiantistiche, apparecchiature e dispositivi atti a prevenire infortuni, ad 
esempio nel lavoro ai piani e in cucina, nella movimentazione manuale di 

carichi; a garantire la salubrità e pulizia degli spazi e a prevenire le 
problematiche legate all’infortunio biologico. 

 

4.3 Innovazione  

Sassabanek intende prodigarsi per raggiungere l’avanguardia tecnologica e 

perseverare l’innovazione dei propri servizi e della propria offerta col fine di 

mantenere ed incrementare il vantaggio competitivo rispetto ai concorrenti 

nazionali ed esteri. 

 

I progetti di riqualificazione e sviluppo proposti dovranno sfruttare tutte le 

potenzialità offerte dalle tecnologie più moderne come volano di sviluppo di riflessi 

positivi non solo rispetto agli obiettivi ultimi di crescita economica e valorizzazione 

territoriale, ma anche di effettiva ottimizzazione economica di salvaguardia 
dell’ambiente e dei costi di gestione.  

 
Ad esempio, per i nuovi impianti o la riqualificazione degli impianti esistenti,  le 

strutture dovranno essere edificate secondo i più recenti standard qualitativi ed 
ecologici in ambito edilizio e impiantistico, installando sistemi di illuminazione e 

di elettricità ad alto coefficiente di risparmio energetico che garantiscono tuttavia 
il massimo delle prestazioni (come la completa illuminazione a LED , reti elettriche 
cosiddette “intelligenti” ed energeticamente efficienti, sistemi di monitoraggio 

“intelligenti” dei consumi idrici, reti di sensori ambientali…). 



 
 

 
 

 
 
 

4.4 Economicità 

 
In termini economici si desidera come risultato più rilevante quello di una 

previsione di aumento sostenibile, costante e strutturale del fatturato. Gli 

interventi dovranno garantire un vantaggio economico rispetto ai competitor 
derivante dal surplus di offerta proposta al cliente, dove qualità e crescita 

economica si svilupperanno contemporaneamente, offrendo un continuo 
miglioramento del servizio in entrambe le chiavi di lettura. 

 

5. Perimetro del progetto e degli interventi 
 
Sassabanek intende effettuare interventi di ristrutturazione, riqualificazione 

ed ampliamento degli immobili ed aree destinate ad uso ricettivo o di 

pubblico esercizio e delle strutture ed infrastrutture complementari direttamente 
connesse (piscine, campi da tennis, area a verde, parcheggi, ricovero biciclette, 

zona fitness, compresi i centri benessere, dehors, vetrine, etc.), al fine di 
migliorare la qualità del soggiorno e dei servizi per gli ospiti. 

 

Tali interventi dovranno essere effettuati anche attraverso l’utilizzo di 

attrezzature e/o tecnologie innovative, atte al miglioramento del servizio 

offerto nonché a migliorie da apportare ad impianti ed infrastrutture (a titolo 

esemplificativo, ma non esaustivo, sistemi Wi-Fi, domotica e building 
automation, soluzioni innovative per il risparmio energetico e per la sostenibilità 

ambientale, ecc.) 
 

Di seguito si illustrano – a mero titolo esemplificativo e non esaustivo - 
alcuni possibili interventi, fermo rimanendo che sarà lasciata alla libera ed 



 
 

 
 

 
 
 

autonoma capacità imprenditoriale la scelta della tipologia e modalità di 
interventi da porre in essere. 
 

5.1 Riqualificazione del complesso Sassabanek 

Un possibile intervento è quello della completa ristrutturazione della piscina 

rotonda, quella più goduta dalla clientela, per: 

- impianti di pompaggio e gestione dell’acqua reflue e ricircolo con macchinari 

ed attrezzature tecnologicamente più avanzate, performanti ed efficienti in 

termini energetici 

- sistema di igienizzazione e sanificazione continua degli ambienti 

- interventi di rinnovamento della copertura della piscina, con rivestimenti nuovi, 

più ecologici, più igienici e più duraturi 

- nuova pavimentazione e rivestimenti, nonché tinteggiature in idropittura, che 

dovranno garantire la massima sicurezza d’uso per i clienti, nel rispetto di 

canoni naturalistici tipici del campeggio, con forte attenzione ai temi della 
sostenibilità e dell’eco-compatibilità ambientale 

 

Un altro possibile intervento potrebbe essere la riqualificazione e 

l’efficientamento dei parcheggi tramite l’installazione di sbarre, casse 

automatiche e cassa presidiata sia per il Lido sia per il Camping, oggi non 

presenti. 

- creazione piste d’ingresso e uscita con relative barriere 

- casse automatiche di ultima generazione con tutti i sistemi di pagamento 

nazionale ed internazionale 



 
 

 
 

 
 
 

- cassa presidiata direttamente dalla portineria del Camping. 

- eventuale installazione di strutture/colonnine per la ricarica dei veicoli elettrici 

oltre a colonnina di ricarica e-bike 

 

Un ulteriore possibilità, già avviata in embrione negli anni scorsi con ottimi 

risultati, riguarda l’inserimento di altre strutture di alloggio, come le case 

mobili, o le tende bungalow (Glamp, Coco Sweet, Lodge…) di tipo ecologico 

e innovativo. L’inserimento di questo tipo di strutture si identifica come un 
connubio tra praticità di spazi da offrire agli ospiti, insieme al confort di una casa 

ed alla flessibilità di un alloggio mobile avente caratteristiche costruttive e 
particolari dotazioni impiantistiche tali da consentire un risparmio energetico 

consistente.  

Sarebbe simbolico del rispetto del campeggio verso la natura e l’ambiente 

circostante, in quanto l’utilizzo di materiali ecocompatibili e riciclabili è un buon 

esempio di bioedilizia, giacché il carico con cui si va a operare sul territorio è 
minore rispetto a tecniche costruttive usate in passato, che si sono rivelate 

essere delle autentiche minacce all’ambiente, soprattutto ai piedi di una riserva 
naturale riconosciuta e protetta come la già citata Riserva Naturale Torbiere del 

Sebino.  

 

5.2 Sviluppo di nuove attività e servizi. 

Parallelamente alla riqualificazione delle strutture esistenti e all’ampliamento 
delle strutture ricettive con l’inserimento di nuovi tipi di alloggi, si intende 

sviluppare nuovi servizi per potenziare l’efficienza e la capacità ricettiva turistica 
dell’intera struttura. A titolo di esempio, puramente suggestivo e non esaustivo, 



 
 

 
 

 
 
 

di seguito alcune possibili proposte. 

 

Una possibile nuova attività potrebbe riguardare l’edificazione di un locale per il 

deposito e la manutenzione delle biciclette. Il locale dovrebbe essere 

realizzato con materiali eco-compatibili e prevedere: 

- ampio spazio protetto per il deposito sicuro delle biciclette degli ospiti  
- una mini-officina utile alla manutenzione e riparazione primaria di biciclette, con 

utensili (tavolo da lavoro attrezzato, ganci, compressore, cavalletto etc.) di ultima 
generazione, utile per ogni platea di fruitori, dalle bici sportive a quelle più familiari 

o per bambini: 
- sistema per il lavaggio e la lubrificazione delle biciclette.  
- colonnina per il caricamento delle e-bike 

Si aggiungerebbe un preziosissimo servizio in più alla clientela, in particolar 
modo quella tipica del campeggio che ricerca momenti di relax tra attività fisica 

e natura. 
 

L’offerta di attività sportive a Sassabanek è già vasta e molto varia sia nel campo 
degli sport acquatici sia in quelli terrestri, ma anche in questo ambito sono 

possibili evoluzioni o ampliamenti: ad esempio si potrebbe pensare 

all’introduzione di campi di padel, il “nuovo” sport di derivazione tennistica (o 

alla riconversione di uno o più dei campi esistenti), al tiro con l’arco, ai percorsi 

avventura sugli alberi per bambini…. 

 

Un’altra possibile evoluzione potrebbe rappresentare un ampliamento 

dell’offerta (anche nei mesi di bassa stagione o invernali) con lo sfruttamento 

della splendida posizione del complesso turistico per eventi e cerimonie. 

Le potenzialità del luogo permetterebbero di aprire le porte a un nuovo business 



 
 

 
 

 
 
 

aziendale di successo, fornendo un’alternativa di grande suggestione rispetto 

alle canoniche strutture messe a disposizione dal Comune di Iseo, direttamente 
in riva al lago.  

Le strutture che supporterebbero la nuova attività potrebbero essere mobili a 

basso o nullo impatto ambientale – ad esempio una moderna tensostruttura 

– permanenti – naturalmente rispettose del progetto architettonico attuale, eco-
sostenibili e innovative -  o un misto delle due: ci sono punti del complesso che 

si presterebbero a scenografie di alto impatto visivo ed emozionale. 

 

Si consideri ad esempio il prato, in contiguità con la massima profondità 

prospettica del lago e del Parco del Lido, che sono già caratterizzati da una 
significativa presenza arborea che potrebbe essere potenziata con nuove 

piantumazioni per incrementare i filari prospettici esistenti di Liquidambar e 
Platani: un disegno che potrebbe convergere verso la meravigliosa cerniera 

tonda a lago, ideata nel 1937 come teatro della geografia naturale e antropica 
in fronte al lago. 

Anche la passerella e i percorsi attuali nel complesso potrebbero essere 

aggiornati e ristrutturati nel rispetto del progetto architettonico verso 
un’evoluzione  eco-sostenibile e valorizzante senza dimenticare l’efficienza e 
l’ergonomia:  

- trasformazione della passerella in ombraculum tramite un pergolato 

- creazione di una scalinata contemplativa sulla giacitura del percorso 
sopraelevato ad angolo retto verso la massima profondità prospettica del lago 

-  prolungamento della passerella oltre il canale navigabile, con la creazione di 
un nuovo ponte che sbarchi nell’area del Camping, generando una nuova 

spazialità teatrale analoga a quella storica della rotonda a lago. 



 
 

 
 

 
 
 

A titolo meramente esemplificativo, le foto seguenti sono tratte dal documento 

“Sassabanek ieri, oggi, domani” che illustra il progetto di un possibile Parco 

Termale pensato dagli architetti Ezio Pedrocchi, Aurelio Pezzola e Viviana Botter, 

in collaborazione con lo studio Sainte Claire International di Padova.
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