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| driver del cambiamento nel settore Life Sciences

A
LOSA

. hup LOgstico dela SAute

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

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

strettamente connessitra loro:
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. hup LOgstico dela SAute

Nel | 0 ypéribdo raocresciuto il peso della logistica nella produzione industriale. Nelle scelte di

Le tendenze localizzative in atto LOSA

insediamento un fattore competitivo € sempre piu rappresentato dalla qualita e della molteplicita  dei
servizi offertt dal territorio . E Gquindi opportuno porre attenzione ai settori, alle merceologie e

guardare alle aree geografiche piu dinamiche

della rete TENT (Mediterraneo e Renc-Alpi) in

CORRIDOIO RENO ALPI

posizione strategica rispetto ai flussi economici.

Piemonte
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hub LOgstico dela SAlte /

La logistica si e rivelata | 0 a sciasstimmobiliare  degli ultimi due anni, che conferma il suo trend

Le tendenze localizzative in atto LOSA

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

In Italia, Milano e la sua area metropolitana HST aflF
Investimenti immobiliari in logistica

continuano ad essere la destinazione preferita per ::

tale tipologia di investimento, ma stanno ’

acquisendo maggiore attrattivita anche

Torino e la sua area metropolitana, Novara ,

Bolognael 06 i rvéneto. o I
- . N . . 0,5
Tutto cio si e tradotto in un crescente interesse da I l I I
||

parte di investitori istituzionali sia nazionali che S S
esteri, in particolare player europei, statunitensi e

.. Fonte JLL, 2022
del sud-est asiatico.
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Distribuzione per comune delle unita locali di
logistica e trasporto merci nel Nord Italia

Fonte: nostra elaborazione su dati Istat, 2020

Appare differente la sensibilita tra player

internazional e domestici riguardo al

posizionamento geografico di un immobile a
destinazione logistica, oggetto di un potenziale

investimento.

L Gcemmerce, inoltre, ha consolidato la domanda
di immobili 6 | andeflast t o u che &i 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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Percheé una piattaforma logistica in Piemonte? LOSA

o

| sistemi sanitari, da anni ormai e conu n 0 a ¢ c e | censeguenteatiagpandemia, sono sotto pressioneL

N

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

Il Piemonte, e in particolare il territorio metropolitano  torinese, e il luogo piu idoneo ad
ospitare un hub logistico della salute con un bacino di riferimento interregionale (di fornitori e

clienti) grazie a:

U la presenzadi un solido e radicato «ecosistema» dedicato al settore Life Sciences(lungo| 6 a s s €
Lione - Colleretto Giacosa/ Bioindustry Park i Saluggia/ polo biomedicale 7T Polo Mind/ area

milanese);
U le prospettive di sviluppo infrastrutturale

U la disponibilita di aree e immobili industriali a costi inferiori rispetto ad altre aree del Nord

Italia;

U la disponibilita e qualita di competenze innovative.



LOoesper | eBomndastryl ePlark LOSA
Il Bioindustry Park ha allestito negli ultimi due anni un magazzino logistico di circa 1.700 mq destinato a

servire le aziendeinsediatea | | O i deltParcoohe ospita tre multinazionali, importanti start-up e PMI.

E 6n questo contesto che e emerso | 61 mp ecgndigso 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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Le proposte in campo LOSA

hub Lngs%.co della SAlte

Le proposte Ipotizzate sono tre: due brownfield e un ledmacrof unzi on/ de

greenfield

Un terreno greenfield - seppur gia, spesso, con una destinazione
d 6 uimdastriale o commerciale - presenta costi di costruzione del
PRIVATA

manufatto inferiori, ma quelli di acquisto o locazione sono maggiori aﬁ MODULO SANITA'  MODULO SANITA

e sono necessariele opere di urbanizzazione

Un terreno brownfield , invece, puo richiedere interventi di

. . i . . . . Luoooo#s,!i-?CA p_ EMEMRggglig
bonifica, ma e gia stato urbanizzato ed, inoltre, la scelta di un sito PHARM |
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



Prossimi passi LOSA

Le tre proposte prendono in considerazione | 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 d e hdb 6

PROSSIMI PASSI
1. Verificarel 0 i n t delrpebblisoes del privato;
2. Ricercarelo sviluppatore;

3. Redigereil progetto esecutivo insieme a sviluppatore, esecutore e utenti.

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

Comitato Promotore per la realizzazioned e hub.6



O greenfield - Colleretto Giacosa (TO)

® 'ITHE SQUARE

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

A THE ThREE

hard-brownfield z ex Olivetti, Scarmagno (TO)
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LOSA 2 the PILL - the SQUARE - the ThREE

TRAFORO DEL MONTE BIANCO: % BASILEA:
1 121 km -1 ora e 25 minuti b 375 km - 4 ore e 20 minuti
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TRAFORO DEL FREJUS:

130 km T 1 ora e 30 minuti

LIONE:
356 km 1 4 ore e 10 minuti
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LOSA 2 the PILL - the SQUARE - the ThREE
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greenfield - Colleretto Giacosa (TO)
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LOSA 2 «The PILL» - Design Suggestions
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LOSA 2 «The PILL» - Design Suggestions
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hes LOgistico dela Shite
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Dimensioni area di intervento:
Superficie fondiaria = 38 000 mq

Superficie libera da vincoli = 31 600 mq

GEOMETRIA_IL LOTTO

(O THEPILL



i

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
dziAfS RSttt QSRATA

«-“. S=RT=C GEOMETRIA_IL FABBRICATO
—~=a>> S|NCE-1968 (O THE PILL “t




jgestions

hul LOgistico dela Shiute
BN

i

Dimensioni fabbricato:
Impronta edificio principale = 18 000 mq

. Impronta edificio produttivo = 1 000 mq

Dimensioni lotto:
Superficie fondiaria = 38 000 mq

Superficie libera da vincoli = 31 600 mq

/ Rotatoria esistente

A S=RT=C GEOMETRIA_ ASSI COMPOSITIVI

—= SINCE-1968 (O THE PILL -
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|
hob LOgistico dela Shite |

,//;

CASCINA CON SERVIZI PER
AUTOTRASPORTATORI

LOGISTICA AUTOMATIZZATA CON
UTILIZZO DI UN CARRELLO
AUTOMATICO SVILUPPATO

LUNGO UN ANELLO CIRCOLARE

MODULO

SANITA PRIVAT/ MODULO

SANITA PUBBLICA

MODULO PRESIDI SPEG# |
ULTRA REFRIGERATI Y

Il cerchio con le sue caratteristiche

geometriche, ovvero la sua
MODULO simmetria centrale, e facilmente
EMERGENZ.- frammentabile e modulabile
La forma sferica inoltre permette

di guadagnare volume utile per una
logistica verticale.

MODULO
PHARMA INDUSTR

ANELLO ESTERNO PER
VIABILITA LOGISTICA IPOGEA

GEOMETRIA_ LE FUNZIONI

) THE PILL

23
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+ SE RTEC VOLUMI_ ARCHITETTURA IPOGEA

P SINCE-1968 O THE PILL
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LOSA 2_ «The PILL» - Design
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Suggestions
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- riutilizzo degli scavi nei rilevati
- fonti energetiche sostenibilisonde geotermiche e fotovoltaici)
STFTAOASYIT I SySNEBSGAO!
-sistemi diraffrescamento e termoregolazione passiéiz y @ a O
piantumazioni specifiche
- utilizzo materiali di costruzione riciclabili
- materiali certificati corEPD o ECOLABEL
- materiali emanufatti a km 0

LOSA

RSttt QAy@2¢t dzOl

RQl Oljdz+ S

EDIFICIO NZEB
-installazione dcelle fotovoltaiche in copertura
- raccolta efiltraggio dei gas di scarico dei mezzi nella circolazione interna
-utilizzo gas di scarico a supporto del riscaldamento dei locali
- installazione dcolonnine di ricarica elettrica
- progetto rispondente aPROTOCOLLO BREAM GOLD

SCHERMATURE SOLARI E ILLUMINAZIONE NATURALE
-brised 2 f SAf LISNJ f Q2 afpiBedaiA | YSy (2
-ampi fronti vetrati interni alla corte per servizi e uffici

RSttS
-illuminazione zenitale integratger i volumi a doppialtezza della logistica

COPERTURA VERDE E ARCHITETTURRGGEA
-+ 66 | isaadi cdlofe
- garantisce un isolamento termico con cappotto in terra
SYAGATE fQAYLIRSIE2E 0F ISENITIAEGA 02
- aumenta la superficie permeabile drenante

QUALITA SOCIAIEL PROGETTO
-recuperovolumi dismessi per servizi comuni
- realizzazionspazi di incontro e aggregazione socigmfiteatro e corte)
- connessione e implemento dehsporto pubblico

S/ -implemento dellepiste ciclabili e dei percorsi pedongler una viabilita sostenibile

- resilienza, modularitdadattabilita, flessibilita funzionaleper un facile riuso

! [ hwL¥%%! %Lhb9 59[[Q9/h{L{¢9a! b!
- piantumazione delle coperture
- aumento della vegetazionautoctona
-dzi At AT T2 RSt Ql Ol dzt

SOSTENIBILITA

02YS ¥Fdz ONR

26
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LOSA 2 «The PILL» - Design Suggestions A

S ‘ _ 7 Copertura_ +15,50m
' TR P | i fjiiji Nt wiimin . Livello 2_ +9.00m
; - Livello1 +4.30m
Livello 0_ +0.00m
Livello-1_-4.40m

: .. Copertura_ +15,50m

......................... — - e ————————— p Livello 2_ +9.00m

il | ! == Pl i I | | Livello 1_ +4.30m

R = —— e S——"— semmre W PR O o S Livello O_ +0.00m
e Livello-1_-4.40m

:RT:C LIVELLI_SEZIONI
- ) o 27
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LOSA 2 «The PILL» - Design Suggestions

Area di
sosta per
carico merci
4 stalli TIR Anello di

scarico e sosta
18 stalli TIR

Rotatoria esistente
Su strada
provinciale

Livello-1_-4.40m

Flusso di scarico merce === Flusso di carico merce
LIVELLI_ FLUSSI

—== S=RT=C

—~=lP> S|NCE-1968 ™) THE PILL
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Area di sosta Nuova rotatoria
per carico e per semplificare i
. scarico flussi emergenze
e 5 stalli TIR

YUttty —
Senss L1y,

Y £

3>

Livello-1_-4.40m

=== Flusso destinato alle emergenze con accesso e uscita esclusivi
—ell. S= RT=C LIVELLI_FLUSSI

—~=lP> S|NCE-1968 ™) THE PILL




jestions

Parcheggio i,
interrato con 5
180 posti auto

Copertura_ +15,50m

F 60 postazioni di

el ‘ ricarica auto

St SGONRNOKS | ffQAYyGSNy?2
del parcheggio o

e

95 10011 O i 1 Y2
Py p— e T i i s

Livello 2_ +9.00m

8 / AL ) e
) Pat=E Livello 0_ +0.00m

e
C

Accesso e uscita dalla strada
adrdlr €S adz dzyQ
carreggiata con corsia di
immissione separata da
corsia di uscita ridotta
interferenza con i flussi merci

v i 1 B O
—— T I il

< ’\’L T j\\\ 8
o / Livello-1_-4.40m
=== Flussi per automobili con acceso al parcheggio coperto

* S=RT=C LIVELLI_FLUSSI
’SINCE~1968 OTHEPILL 30




4.1

Connessione Auditorium

fermata bus \

wiy Parcheggi esterni e
o ingresso al produttivo

Copertura_ +15,50m

Cascinaospitality
e servizi
Connessione con
area industriale
Biolndustry Park

Corte interna

= === Principali flussi pedonali

S=RT=C LIVELLI_ FLUSSI

SINCE-1968 O THEPILL




Quperficie H media Volume

LOGISTICAmoduli 2.500 mg 10 m  25.000 mc .
TOT 7.500mg 10m  75.000 mc

S=RT=C

SINCE-1968

Locali speciali <uperficie H media Volume
refrigeratic 80°C 2.500 mg 4,5m 11.250 mc

Viapil_ité 3.000mg 4,5m 16.000mc
logistica:

i e

IS
et

55 MR AR 2
— e e LR e,

O 1m0 1 1 T A
I o — ey [LLI=Hif]

Livello 0_ +0.00m

Livello-1_-4.40m

LIVELLI_ FUNZIONI
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