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Il settore delle Life Sciences e, in particolare, le scelte relative agli assetti e agli investimenti della

logistica hanno subìto un cambiamento radicale negli ultimi decenni, grazie ad importanti driver

strettamente connessi tra loro:

2

TRASFORMAZIONE 
DIGITALE

E-COMMERCE TRANSIZIONE
ECOLOGICA

Å Big Data

Å Cloud e API (Application 

Programmes Interfaces )

Å Cybersecurity 2.0

Å Internet of Things (IoT)

Å Digital Marketplaces

Å Blockchain

Å Home delivery e 

Instant delivery

Å Logistica dellôultimo 

miglio

Å City Logistic

Å Valori immobiliari

Å Decarbonizzazione 

dei trasporti (cargo 

bike, droni, veicoli 

BEV, idrogeno, etc.)

Å Trasferimento 

modale

Å Economia circolare

Å Efficienza energetica

VERTICALIZZAZIONE 
DELLA LOGISTICA

Å Logistica 4.0

Å Industria 4.0

Å Tracciamento e ciclo 

di vita dei prodotti

Å Local Optimized

Å Central Optimized

Å Hub & Spoke

2. I driver del cambiamento nel settore Life Sciences



Nellôultimoperiodo è cresciuto il peso della logistica nella produzione industriale. Nelle scelte di

insediamento un fattore competitivo è sempre più rappresentato dalla qualità e della molteplicità dei

servizi offerti dal territorio . Eôquindi opportuno porre attenzione ai settori, alle merceologie e

guardare alle aree geografiche più dinamiche .
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Il Piemonte si trova allôincrociodi due corridoi europei

della rete TEN-T (Mediterraneo e Reno-Alpi) in

posizione strategica rispetto ai flussi economici.

A livello europeo, è la 54 ° regione (su 267) per

competitività infrastrutturale . A livello nazionale,

è la 1° regione per accessibilità su strada e la

5° per accessibilità su ferrovia .

2. Le tendenze localizzative in atto



La logistica si è rivelata lôassetclass immobiliare degli ultimi due anni, che conferma il suo trend

positivo nel 2022, dimostrandosi un settore in grado di attrarre investimenti esteri .
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Fonte JLL, 2022

нΣт aƭŘ ϵ In Italia, Milano e la sua area metropolitana

continuano ad essere la destinazione preferita per

tale tipologia di investimento, ma stanno

acquisendo maggiore attrattività anche

Torino e la sua area metropolitana, Novara ,

Bologna elôinteroVeneto.

Tutto ciò si è tradotto in un crescente interesse da

parte di investitori istituzionali sia nazionali che

esteri, in particolare player europei, statunitensi e

del sud-est asiatico.

2. Le tendenze localizzative in atto



Appare differente la sensibilità tra player

internazionali e domestici riguardo al

posizionamento geografico di un immobile a

destinazione logistica, oggetto di un potenziale

investimento.

Lôe-commerce, inoltre, ha consolidato la domanda

di immobili ólastmile/last touchôche si sviluppano

con dimensioni unitarie ridotte, ma che hanno un

ampio margine di crescita se si guarda ad un

modello organizzativo per Hub & Spoke , ovvero

strutturato in un hub centrale e diversi spokes

(raggi) locali.
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Fonte: nostra elaborazione su dati Istat, 2020

Distribuzione per comune delle unità locali di 

logistica e trasporto merci nel Nord Italia

2. Le tendenze localizzative in atto



I sistemi sanitari, da anni ormai e con unôaccelerazioneconseguente alla pandemia, sono sotto pressione

per migliorare le prestazioni in termini di servizio e in relazione all'efficienza dei costi.

Il Piemonte, e in particolare il territorio metropolitano torinese, è il luogo più idoneo ad

ospitare un hub logistico della salute con un bacino di riferimento interregionale (di fornitori e

clienti) grazie a:

ü la presenza di un solido e radicato «ecosistema» dedicato al settore Life Sciences(lungo lôasse

Lione - Colleretto Giacosa/ Bioindustry Park ïSaluggia/ polo biomedicale ïPolo Mind/ area

milanese);

ü le prospettive di sviluppo infrastrutturale ;

ü la disponibilità di aree e immobili industriali a costi inferiori rispetto ad altre aree del Nord

Italia;

ü la disponibilità e qualità di competenze innovative.
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3. Perché una piattaforma logistica in Piemonte?



Il Bioindustry Park ha allestito negli ultimi due anni un magazzino logistico di circa 1.700 mq destinato a

servire le aziende insediateallôinternodel Parcoche ospita tre multinazionali, importanti start-up e PMI.

Eôin questo contesto che è emerso lôimpegnocondiviso e sostenuto dal CIP (Consorzio

Insediamenti Produttivi) di completare le strutture del Parco con un nuovo e importante HUB

dedicato alla logistica della salute .
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3. Lôesperienza del Bioindustry Park



Le proposte ipotizzate sono tre : due brownfield e un

greenfield .

Un terreno greenfield - seppur già, spesso, con una destinazione

dôusoindustriale o commerciale - presenta costi di costruzione del

manufatto inferiori, ma quelli di acquisto o locazione sono maggiori

e sono necessariele opere di urbanizzazione.

Un terreno brownfield , invece, può richiedere interventi di

bonifica, ma è già stato urbanizzato ed, inoltre, la scelta di un sito

brownfield si colloca nella direzione di limitare il consumo di

suolo , tutelare il territorio agricolo e favorire il recupero e la

rigenerazione urbana , principi contenuti negli strumenti di

pianificazione regionale e metropolitani, che richiedono un sostegno

di tipo procedurale ed economico. 8

Le 4 macro-funzioni dellôHub

PHARM 

INDUSTRY

4. Le proposte in campo



Le tre proposte prendono in considerazione i luoghi indicati a titolo meramente esemplificativo

consentendo, per le loro differenze, di offrire elementi di discussione e di approfondimento che

riteniamo utili alla realizzazione concreta dellôhub .

PROSSIMI PASSI

1. Verificarelôinteressedel pubblico e del privato;

2. Ricercare lo sviluppatore;

3. Redigere il progetto esecutivo insieme a sviluppatore, esecutore e utenti .

Il gruppo che ha lavorato al progetto, coordinato dal Bioindustry Park, potrebbe essere il primo nucleo di un

Comitato Promotore per la realizzazionedellôhub.
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4. Prossimi passi
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE_TRE PROPOSTE STARATEGICHE

hard-brownfield ɀex Olivetti, Scarmagno (TO)

soft-brownfield - ex laboratori Marxer , Loranzè (TO)

greenfield - Colleretto Giacosa (TO)



4.0 LOSA_2_I nquadramento
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE_TRE PROPOSTE STARATEGICHEPOSIZIONE BARICENTRICA IN EUROPA
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE_TRE PROPOSTE STARATEGICHETRE LOCATIONS STRATEGICHE

direzione Torino

direzione Milano

direzione Aosta e Trafori

A5

E25

A5

IVREA

STRAMBINO
CASTELLAMONTE

SCARMAGNO

COLLERETTO GIACOSA

LORANZÈ

4.0 LOSA_2_the PILL - the SQUARE - the ThREE
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE_TRE PROPOSTE STARATEGICHETRE LOCATIONS STRATEGICHE

TORINO:
50 km - 45 minuti 

AEREOPORTO DI CASELLE:
55 km - 40 minuti 

MILANO:
122km - 1 ora e 30 minuti

AEREOPORTO DI MALPENSA:
115 km - 1 ora e 10 minuti 

BASILEA:
375 km - 4 ore e 20 minuti

TRAFORO DEL SAN BERNARDO:
100 km  -1 ora e 10 minuti

Lotto agricolo con piccola cascina da recuperare in prossimità del 
Bio IndustryPark Silvano FumeropressoColleretto Giacosa

TRAFORO DEL FREJUS:
130 km ï1 ora e 30 minuti 

LIONE:
356 km ï4 ore e 10 minuti

TRAFORO DEL MONTE BIANCO:
121 km  -1 ora e 25 minuti

LIONE:
346 km  - 4 ore

4.0 LOSA_2_the PILL - the SQUARE - the ThREE
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE_TRE PROPOSTE STARATEGICHETRE LOCATIONS STRATEGICHE

Recupero del fabbricato ex laboratori Marxersituato nel comune di 
[ƻǊŀƴȊŝ ǇŀǘǊƛƳƻƴƛƻ ŘŜƭƭŀ ŎǳƭǘǳǊŀ ŦŀǊƳŀŎŜǳǘƛŎŀ Ŝ ŘŜƭƭΩƛƴŘǳǎǘǊƛŀ Řƛ ǎǘŀƳǇƻ 
olivettiano.

TORINO:
50 km - 45 minuti 

AEREOPORTO DI CASELLE:
55 km - 40 minuti 

MILANO:
122km - 1 ora e 30 minuti

AEREOPORTO DI MALPENSA:
115 km  - 1 ora e 10 minuti 

BASILEA:
375 km - 4 ore e 20 minuti

TRAFORO DEL SAN BERNARDO:
100 km - 1 ora e 10 minuti

TRAFORO DEL FREJUS:
130 km ï1 ora e 30 minuti 

LIONE:
356 km ï4 ore e 10 minuti

TRAFORO DEL MONTE BIANCO:
121 km  -1 ora e 25 minuti

LIONE:
346 km  - 4 ore

4.0 LOSA_2_the PILL - the SQUARE - the ThREE



4.0 LOSA_2_the PILL - the SQUARE - the ThREE
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE_TRE PROPOSTE STARATEGICHETRE LOCATIONS STRATEGICHE

wŜŎǳǇŜǊƻ ŘŜƭƭΩex complesso Olivetti di Scarmagno, 
ǎƛƳōƻƭƻ ŘŜƭƭΩƛƴŘǳǎǘǊƛŀ ƛǘŀƭƛŀƴŀΣ ƛƴ ǇƻǎƛȊƛƻƴŜ ōŀǊƛŎŜƴǘǊƛŎŀ 
tra Torino-Aosta-Milano.

TORINO:
43 km - 40 minuti 

AEREOPORTO DI CASELLE:
40 km - 35 minuti 

MILANO:
130 km -1 ora e 35 minuti

AEREOPORTO DI MALPENSA:
120 km - 1 ora e 15 minuti 

BASILEA:
380 KM - 4 ore e 25 minuti

TRAFORO DEL SAN BERNARDO:
110 km -1 ora e 20 minuti

TRAFORO DEL FREJUS:
132 km ï1 ora e 25 minuti 

LIONE:
350 km ï4 ore

TRAFORO DEL MONTE BIANCO:
130 km  -1 ora e 25 minuti

LIONE:
350 km  - 4 ore



1616

INQUADRAMENTO TERRITORIALE_TRE PROPOSTE STARATEGICHE

greenfield - Colleretto Giacosa (TO)
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE_TRE PROPOSTE STARATEGICHE

4.1 LOSA_2_ «The PILL» - Design Suggestions

INQUADRAMENTO TERRITORIALE

AUTOSTRADA A5
TORINO -AOSTA

IVREA

Casello 
Autostradale

SS 626 
Pedemontana

SP 222

E 26
direzione Santhià Milano

greenfield
Area di intervento

Colleretto Giacosa
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE_TRE PROPOSTE STARATEGICHEANALISI DEL CONTESTO_ FOTO DA DRONE

4.1 LOSA_2_ «The PILL» - Design Suggestions
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE_TRE PROPOSTE STARATEGICHEINSERIMENTO NEL CONTESTO_ IL LOTTO

Lotto di
Intervento
46 000 mq

Area di 
Intervento: 
31 000 mq

Fabbricato cascina
da recuperare:

1 200 mq

4.1 LOSA_2_ «The PILL» - Design Suggestions
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE_TRE PROPOSTE STARATEGICHEGEOMETRIA_ IL LOTTO

AREA DI INTERVENTO

Dimensioni area di intervento:
Superficie fondiaria =  38 000 mq

Superficie libera da vincoli = 31 600 mq

4.1 LOSA_2_ «The PILL» - Design Suggestions
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE_TRE PROPOSTE STARATEGICHEGEOMETRIA_IL FABBRICATO

Dimensioni fabbricato:
Impronta edificio principale =  18 000 mq

Impronta edificio produttivo = 1 000 mq

La geometria del cerchio permette di 
diminuire il perimetro e le superfici 

disperdenti aumentando la  superfice 
ǳǘƛƭŜ ŘŜƭƭΩŜŘƛŦƛŎƛƻ 

4.1 LOSA_2_ «The PILL» - Design Suggestions
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE_TRE PROPOSTE STARATEGICHEGEOMETRIA_ ASSI COMPOSITIVI

Dimensioni lotto:
Superficie fondiaria =  38 000 mq

Superficie libera da  vincoli = 31 600 mq

Rotatoria esistente

4.1 LOSA_2_ «The PILL» - Design Suggestions

Dimensioni fabbricato:
Impronta edificio principale =  18 000 mq

Impronta edificio produttivo = 1 000 mq
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE_TRE PROPOSTE STARATEGICHEGEOMETRIA_ LE FUNZIONI

CASCINA CON SERVIZI PER 
AUTOTRASPORTATORI 

ANELLO ESTERNO PER 
VIABILITÀ LOGISTICA IPOGEA

MODULO
SANITÀ PRIVATA

MODULO
PHARMA INDUSTRY

NUCLEO INTERNO
PER VIABILITÀ, PARCHEGGI 

E CORTE PER SERVIZI E UFFICI
MODULO PRESIDI SPECIALI  
ULTRA REFRIGERATI

MODULO 
EMERGENZE

MODULO 
SANITÀ PUBBLICA

Il cerchio con le sue caratteristiche 
geometriche, ovvero la sua 

simmetria centrale, è facilmente 
frammentabile e modulabile

La forma sferica inoltre permette 
di guadagnare volume utile per una 

logistica verticale.

LOGISTICA AUTOMATIZZATA CON 
UTILIZZO DI UN CARRELLO 
AUTOMATICO SVILUPPATO 

LUNGO UN ANELLO CIRCOLARE

4.1 LOSA_2_ «The PILL» - Design Suggestions
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VOLUMI_ ARCHITETTURA IPOGEA

4.1 LOSA_2_ «The PILL» - Design Suggestions



4.1 LOSA «The PILL» - Design Suggestions
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PLANIMETRIA



4.1 LOSA 2_ «The PILL» - Design Suggestions
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SOSTENIBILITÀ

.!{{! /!w.hhb Chh¢ twLb¢ b9[[ΩLb¢9wh [Φ/Φ!Φ
- riutilizzo degli scavi nei rilevati

- fonti energetiche sostenibili (sonde geotermiche e fotovoltaici)
-ŜŦŦƛŎƛŜƴȊŀ ŜƴŜǊƎŜǘƛŎŀ ŘŜƭƭΩƛƴǾƻƭǳŎǊƻ Ŝ ŘŜƎƭƛ ƛƳǇƛŀƴǘƛ

-sistemi di raffrescamento e termoregolazione passiviŎƻƴ ǾŀǎŎŀ ŘΩŀŎǉǳŀ Ŝ 
piantumazioni specifiche

- utilizzo materiali di costruzione riciclabili
- materiali certificati con EPD o ECOLABEL

- materiali e manufatti a km 0

EDIFICIO NZEB
-installazione di celle fotovoltaiche in copertura

- raccolta e filtraggio dei gas di scarico dei mezzi nella circolazione interna
-utilizzo gas di scarico a supporto del riscaldamento dei locali

- installazione di colonnine di ricarica elettrica
- progetto rispondente al PROTOCOLLO BREAM GOLD

SCHERMATURE SOLARI E ILLUMINAZIONE NATURALE
- briseǎƻƭŜƛƭ ǇŜǊ ƭΩƻƳōǊŜƎƎƛŀƳŜƴǘƻ ŘŜƭƭŜ ampie vetrate
-ampi fronti vetrati interni alla corte per servizi e uffici

- illuminazione zenitale integrata per i volumi a doppiaaltezza della logistica

COPERTURA VERDE E ARCHITETTURA SEMI-IPOGEA
-ŀōōŀǘǘŜ ƭΩisola di calore;  

- garantisce un isolamento termico con cappotto in terra
-ƳƛǘƛƎŀ ƭΩƛƳǇŀǘǘƻ ǇŀŜǎŀƎƎƛǎǘƛŎƻ ŘŜƭƭΩƻǇŜǊŀ

- aumenta la superficie permeabile drenante

QUALITÀ SOCIALEDEL PROGETTO

-recupero volumi dismessi per servizi comuni
- realizzazione spazi di incontro e aggregazione sociale (anfiteatro e corte)

- connessione e implemento del trasporto pubblico
-implemento delle piste ciclabili e dei percorsi pedonali per una viabilità sostenibile

- resilienza, modularità, adattabilità, flessibilità funzionale per un facile riuso

±![hwL½½!½Lhb9 59[[Ω9/h{L{¢9a! b!¢¦w![9
- piantumazione delle coperture

- aumento della vegetazione autoctona
-ǳǘƛƭƛȊȊƻ ŘŜƭƭΩŀŎǉǳŀ ŎƻƳŜ ŦǳƭŎǊƻ ŘŜƭ ǇǊƻƎŜǘǘƻ 



4.1 LOSA_2_ «The PILL» - Design Suggestions
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LIVELLI_ SEZIONI

{9½Lhb9 !!Ω

{9½Lhb9 ..Ω

Livello 2_ +9.00m 
Livello 1_ +4.30m          
Livello 0_ +0.00m          
Livello -1_ -4.40m           

Copertura_ +15,50m 

Livello 2_ +9.00m 
Livello 1_ +4.30m          
Livello 0_ +0.00m          
Livello -1_ -4.40m           

Copertura_ +15,50m 
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LIVELLI_ FLUSSI

Rotatoria esistente 
su strada 

provinciale

Area di 
sosta per 

carico merci 
4 stalli TIR

Livello 2_ +9.00m 

Livello 1_ +4.30m          

Livello 0_ +0.00m          

Livello -1_ -4.40m           

Copertura_ +15,50m 

Anello di 
scarico e sosta 

18 stalli TIR

Flusso di scarico merce Flusso di carico merce

4.1 LOSA_2_ «The PILL» - Design Suggestions
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Nuova rotatoria 
per semplificare i 
flussi emergenze

Area di sosta 
per carico e 

scarico
5 stalli TIR

Livello 2_ +9.00m 

Livello 1_ +4.30m          

Livello 0_ +0.00m          

Livello -1_ -4.40m           

Copertura_ +15,50m 

Flusso destinato alle emergenze con accesso e uscita esclusivi

4.1 LOSA_2_ «The PILL» - Design Suggestions

LIVELLI_ FLUSSI
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Parcheggio 
interrato con 

180 posti auto

Accesso e uscita dalla strada 
ǎǘŀǘŀƭŜ ǎǳ ǳƴΩǳƴƛŎŀ 

carreggiata con corsia di 
immissione separata da 
corsia di uscita ridotta 

interferenza con i flussi merci

Livello 2_ +9.00m 

Livello 1_ +4.30m          

Livello 0_ +0.00m          

Livello -1_ -4.40m           

Copertura_ +15,50m 

Flussi per automobili con acceso al parcheggio coperto

60 postazioni di 
ricarica auto 

ŜƭŜǘǘǊƛŎƘŜ ŀƭƭΩƛƴǘŜǊƴƻ 
del parcheggio

4.1 LOSA_2_ «The PILL» - Design Suggestions

LIVELLI_ FLUSSI
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AuditoriumConnessione 
fermata bus

Connessione con 
area industriale 

BioIndustry Park

Parcheggi esterni e 
ingresso al produttivo

Cascina ospitality
e servizi 

Corte interna

Livello 2_ +9.00m 

Livello 1_ +4.30m          

Livello 0_ +0.00m          

Livello -1_ -4.40m           

Copertura_ +15,50m 

Principali flussi pedonali

4.1 LOSA_2_ «The PILL» - Design Suggestions

LIVELLI_ FLUSSI



2.4 LOSA_2 «The PILL» - Design Suggestions
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LIVELLI_ FUNZIONI

3 moduli 
TOT

Livello 2_ +9.00m 

Livello 1_ +4.30m          

Livello 0_ +0.00m          

Livello -1_ -4.40m           

Copertura_ +15,50m 

Superficie H media Volume

2.500 mq 10 m 25.000 mc
7.500 mq 10 m 75.000 mc

3.000 mq 4,5 m 16.000mc

LOGISTICA

Viabilità
logistica: 

2.500 mq 4,5 m 11.250 mc
Locali  speciali 
refrigerati ς80°C

Superficie H media Volume


