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1. Noliktavu tirgus attistibas perspektivas un pieprasijuma tendences t.sk. Riga
un pie Rigas lidostas

Noliktavu un logistikas tirgus Rigas lidostas tuvuma Sobrid atrodas straujas un dinamiskas izaugsmes stadija —
pieprasijums strauji aug, piedavajums joprojam ir salidzinoSi zems, nomas cenas saglabajas stabilas, un
turpinas jaunu projektu attistiba.

Pieprasijuma pieaugums e-komercijas (tiesaistes tirdznieciba) un 3PL (tre$o pusu logistika?) dé|

Strauja tieSsaistes tirdzniecibas attistiba gan vietéja, gan starptautiska tirgd veicina pieprasijumu péc
modernam noliktavam ar atru un elastigu piegades iesp&ju nodro$inajumu. Ipasi pieaudzis pieprasijums péc
3PL jeb treSo pusu logistikas operatoru (third-party logistics) noliktavam, jo arvien vairak uznémumu izvélas
delegét savas logistikas funkcijas profesionaliem pakalpojumu sniedzéjiem. Saja konteksta ipasi aktuali kldst
“last mile*” un pilsétas logistikas risindjumi — nelielas noliktavas, kas izvietotas pie transporta mezgliem un
lielpilsétam. Riga novérojama izteikta tendence pieprasijumam péc noliktavam 500-3 000 m? platib3, Tpasi
tuvuma lidostai®.

lerobeZotais brivo, modernu platibu piedavajums

2023. gada beigas brivo platibu apjoms A klases noliktavas, kas ir modernaka un tehniski augstakajai
kategorijai atbilstoSa noliktavas €ka, kas paredzéta efektivai precu uzglabasanai un logistikas procesu
nodrosina$anai, bija zem 2%*.

A klases noliktavam, visbiezak, ir atbilstosi $adi parametri:

- augsti griesti (parasti 10 m un vairak);

- liela gridas nestspéja (parasti 57 t/m? un vairak);

- plasas kravas pienemsanas rampas ar értiem piebraucamajiem celiem kravas automasinam;

- energoefektivas inzenierkomunikacijas — apkure, ventilacija, bieZi arT dzesésanas iespégjas;

- modernas ugunsdrosibas sistémas (sprinkleri, signalizacija, evakuacijas izejas);

- elastigs, daudzfunkcionals planojums — iespéja kombinét noliktavas, biroja un vieglas raZosanas
funkcijas;

- @rta atrasanas vieta — pie galvenajiem transporta mezgliem (pieméram, pie lidostas vai galvenajiem
autoceliem).

Jaunu projektu attistiba notiek Iénak neka pieprasijuma pieaugums, jo bivniecibas izmaksas saglabajas
augstas, bet attistitaji nereti blvniecibu uzsak tikai tad, kad ir garantétas nomnieku saistibas. Daudzas
pieejamas noliktavas joprojam ir B vai C klasg, kas neatbilst misdienu vajadzibam (pieméram, zemi griesti,
nepietiekama ventilacija, ierobeZotas piekluves iespéjas). Rezultata A klases noliktavu tirgus klGst par deficita
segmentu, savukart nomnieku orientéta konkurence pastav tikai B/C klasé.

Starptautisko uznémumu intereses pieaugums

Latvijas stratégiski nozimiga logistikas pozicija (starp Eiropas Savienibu un Skandinaviju, ar Gdens transporta
pieejamibu) piesaista arvalstu uznémumus, kas veido regionalos logistikas centrus. Pieaug ari interese parcelt
darbibu no austrumos eso$ajam valstim uz drosakiem regioniem, ka, pieméram, Rigu. Lidosta “Riga” un ari
perspektivais projekts Rail Baltica tiek uztverti ka nakotnes stratégiskie transporta mezgli, kas vél vairak
stiprinas Latvijas un Rigas teritorijas pievilcibu.

Pieprasijums péc energoefektiviem un ilgtspéjigiem risinajumiem

1 3PL (treSo pusu logistika) attiecas uz piegades k&des darbibu un logistikas nodo$anu arpakalpojumu
shiedzejam.

2“Last mile” jeb pédéjais posms piegadé apzimé precu piegades kédes noslédzoso etapu — no sadales
centra vai noliktavas I1dz galapatérétajam (klientam vai mazumtirdzniecibas vietai).

3 https://www.colliers.com/en-lv/news/industrial-logistics-snapshot-may-2023?utm

4 https://www.ober-haus.It/wp-content/uploads/Ober-Haus-Market-Report-Baltic-States-2024. pdf
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Uznéméji arvien biezak izvélas nomat telpas, kas atbilst ilgtspéjigas attistibas prasibam —zemu oglekla emisiju
principiem un ESG (Environmental, Social, Governance) standartiem®. Uznémumi, kas demonstré atbilstibu
ESG kritérijiem, var piesaistit starptautiskos partnerus un papildus kapitalu, jo tas ir kluvis par globalu
standartu. Pieméram, A klases noliktavas ar augstu energoefektivitati un atbilstoSam darba apstaklu prasibam
tiek uzskatitas par konkurétspéjigakam ilgtermina, neka zemakas klases noliktavas. Lidz ar ko investori un
nomnieki arvien biezak izvélas A klases noliktavas un tapéc palielinas pieprasijums péc ékam, kas atbilst zalas
bavniecibas principiem®’ (ar starptautisku sertifikaciju, pieméram, BREEAM? vai LEED®, kas ir popularaks
Amerikas Savienotajas Valstis). Pieprasijuma pieaugums veicina A klases noliktavu sektora attistibu un rada
papildu konkurences priekSrocibas iznomatajiem, kuri piedava energoefektivus risinajumus.

Elastiba un daudzfunkcionalitate ka tirgus standarts

Ir pieaugoss pieprasijums péc elastigam telpam, kuras iespé&jams pielagot kompleksam/kombinétam biroja,
razoSanas un noliktavas lietojumam. Popularitati giist Stock Office koncepts (daudzfunkcionals komercplatibu
koncepts, kas viena éka apvieno noliktavu, biroju un nereti art mazumtirdzniecibas telpas), kas strauji attistas
tadas vietas ka Rumbula, Bergi, Marupes un Kekavas novados. E-komercijas uznémumi Tpasi novérté ari
Tstermina nomas iespéjas sezonalos pieprasijuma pikos.

2. Daudzfunkcionalu, elastigi izmantojamu noliktavu pieprasijums Rigas
lidostas apkartne

Stratégiska atrasanas vieta

Rigas lidostas apkartne (Marupe, Ulmana gatve, Skulte) ir viens no nozimigakajiem logistikas mezgliem Latvija.
Teritorija nodroSina tieSu piekluvi starptautiskajai lidostai “Riga”, kas ir ideala “last mile” logistikai un
eksprespiegadém. Netalu atrodas valsts autocels A10 Riga — Ventspils un A5 Rigas apvedcel$ (Salaspils—
Babite), kas savieno lidostas apkartni ar visiem valsts galvenajiem transporta koridoriem. Papildus,
perspektiva tiek planots Rail Baltica kravu terminalis pie lidostas “Riga”, kas vél vairak palielinatu teritorijas
stratégisko nozimi.

Pieprasijums péc elastigam telpu konfiguracijam

Musdienas lielakoties uznéméji dod prieksroku telpam, kas apvieno vairakas funkcijas vienuviet — noliktavu,
biroju un mazumtirdzniecibas zonu. So pieeju nodrosina Stock Office vai flex space’® koncepts. Ipasi
pieprasitas ir platibas, kuras iespéjams pielagot no 300 m? lidz pat 3 000 m? un vairak, laujot uznémumiem
paplainaties vai parstrukturét savu darbibu bez telpu mainas?®.

E-komercijas, 3PL un eksprespasta (paatrinatas sitijjumu piegades pakalpojums) pieaugums

E-komercija (tieSsaistes tirdznieciba) un 3PL (third-party logistics jeb treSo pusu logistika) sektors batiski
palielina pieprasijumu péc noliktavam. E-komercijas uznémumiem (pieméram, Amazon, Zalando, Omniva,
220.lv, RD Electronics) ir vajadzigas noliktavas, kuras iespéjama atra precu Skirosana, izsniegSanas punktu
darbiba un reZims, kas lauj darboties 24/7. Savukart 3PL operatoriem svarigi, lai telpas batu viegli
pielagojamas jauniem klientiem un sezonalam pieprasijuma pieaugumam?2, Lidostas tuvums ir priek$rociba
ari eksprespasta uznémumiem (DHL, FedEx, UPS), kam vajadzigas kompaktas un atri pieejamas noliktavas.

5 ESG (Environmental, Social, Governance) standarti ir uznémumu ilgtsp&jas un atbildigas parvaldibas kritériju
kopums, ko izmanto investori, uznémumi un sabiedriba, lai novértétu uznémuma ietekmi uz vidi, sabiedribu
un ta parvaldibas kvalitati.

6 https://finance.ec.europa.eu/sustainable-finance/overview-sustainable-finance en

7 https://www.msci.com/data-and-analytics/sustainability-solutions/esg-fund-ratings

8 https://breeam.com/

9 https://www.usgbc.org/leed

10 Flex space jeb elastigas telpas ir daudzfunkcionals komercplatibu risindjums, kura viena objekta iespéjams
apvienot un pielagot dazadas funkcijas — noliktavas, biroja, mazumtirdzniecibas vai vieglas raZzoSanas
vajadzibam.

11 https://www.colliers.com/en-lt/download-article?itemld=6ccd2¢c54-90d3-407a-ab35-bee42a8ladec&utm

12 https://rxo.com/resources/shipper/what-is-a-3pl/
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Pareja no klasiskajam noliktavam uz misdienigiem, efektiviem noliktavu risinajumiem

Tehnologiju attistiba (digitalizacija, automatizacija) lauj izmantot noliktavas ne tikai uzglabasanai, bet ari ka
“micro-fulfillment” centrus, kas ir nelielas, augsti automatizétas noliktavas, kuras tiek izmantoti robotizéeti
plauktu un pasttijumu apstrades risinajumi, kas nodrosina atru pasttijumu komplektaciju un piegadi vai art
ka click & collect punktus, kas ir tirdzniecibas vai logistikas risinajums, kur klients veic pasttijumu tiessaisté
(“click”) un sanem preci izvélétaja sanemsanas vieta (“collect”). Ka arT noliktavu telpas tiek izmantotas ka
vieglas razosanas telpas (montaZa, iepako$ana). Sadam darbibam nepiecie$ama moderna infrastruktiira —
augstaki griesti, efektiva un elastiga konfiguracija, energoefektivas inzenierkomunikacijas un ESG standartu
ievérosana.

Transporta savienojumi un darbaspéka pieejamiba

Lidostas “Riga” apkartné ir labi attistits sabiedriska transporta tikls, kas nodrosina értu savienojamibu ar
apkartéjam teritorijam. Saja virziena kursé 22. autobuss, ka ari 7., 25., 55. un citi maréruti, kas savieno lidostas
apkartni ar Rigu un Marupi. Pateicoties Sai infrastruktdrai, ir iespéjams piesaistit kvalificétu darbaspéku no
plasaka regiona. Erta piekluve un labi attistita satiksmes infrastruktira ir batisks faktors, ko nem véra gan
potencialie darba néméji, gan uznéméji un klienti. Turklat telpas, kas apvieno noliktavas, biroju platibas un
klientu apkalpoSanas zonas, |]auj uznémumiem optimizét darbibas izmaksas un nodrosinat efektivaku klientu
apkalposanu.

3. Noliktavu apbuves platibas un generétas transporta plismas

Noliktavu darbibas intensitate

Noliktavas var bat ar Joti dazadu darbibas intensitati. Pieméram, liela tradicionala noliktava (10 000 — 20 000
m?2), kura uzglaba rezerves dalas vai sezonalas preces, var generét tikai daZas kravas automasinas dien3, jo
precu aprite ir [éna. Savukart neliels e-komercijas vai partikas sadales centrs (1 000 — 3 000 m?) ar augstu
apgrozijuma intensitati var apkalpot desmitiem Iidz pat simtiem transportlidzek|u diennakti. Tas nozimé, ka
satiksmes plismu vairak nosaka darbibas veids un precu sortiments, nevis telpu platiba.

Kravu apgrozijums, nevis platiba ka indikators

Noliktavas platiba atspogulo tikai telpas fizisko izméru, apjomu, bet ne logistikas intensitati. Transporta
plismu nosaka kravu apgrozijuma atrums (cik biezi noliktava tiek iztukSota un piepildita), kravas vienibu
apjoms un masa, ka ari transporta lidzekla veids, ar kuru tiek veikti parvadajumi (kravas transporta lidzekli ar
masu lidz 3,5 t, kravas transporta lidzekli ar masu virs 3,5 t, kravas transporta lidzekli ar piekabém, vilcgji ar
puspiekabém). Neliela noliktava ar strauju krajumu apriti var radit batiski lielaku satiksmes slodzi neka liela,
bet zemas intensitates noliktava.

Automatizacijas ietekme

Automatizétas jeb robotizétas noliktavas bieZi izmanto augstuma izvietotas plauktu sistémas (high-bay
systems®3), kas lauj viena kvadratmetra glabat vairak precu. Tas spéj apstradat ievérojamu pre¢u apjomu ar
salidzinosi nelielu platibu un samazinatu transporta intensitati, jo tiek izmantoti efektivi kravu apvienoSanas
procesi. Tas nozimg, ka tehnologiski modernakas noliktavas rada mazaku satiksmes slodzi uz vienu noliktavas

m?2.

Atskirigi logistikas modeli

13 High-bay systems - noliktavu aprikojuma risindjums, kur preces tiek uzglabatas |oti augstos plauktos,
parasti 12 — 40 metru augstuma



Satiksmes plismas intensitati ietekmé ari noliktavas darbibas modelis. B2B noliktavas (Business-to-Business)**
(pieméram, rdpniecibas uznémumu piegazu centri) bieZi ir liela izméra, bet ar zemu ikdienas transporta
plasmu. Savukart B2C (Business-to-Consumer)® jeb mazumtirdzniecibas un e-komercijas noliktavas nosuta
preces mazakas partijas, bet biezak, radot augstu kravu parvadajumu transporta lidzek|u plismu. Sezonalas
noliktavas vél vairak parada sis atskiribas, jo lielako dalu gada satiksme var but minimala, bet Tsos periodos —
loti intensiva.

Starptautisko pétijumu dati

DaZadi pétijumi un analizes rada!®'’8, ka nav tie$as korelacijas starp noliktavu platibu un piesaistito

transporta intensitati. “High-cube” noliktavas®®, kuras efektivi izmanto visu noliktavas telpu, var uz vienu
kvadratmetru apstradat vairak precu vienibu, bet tas ne vienmér nozimé, ka tiek piesaistits lielaks skaits kravu
automasinu. Transporta pllsma ir atkariga no precu specifikas — pieméram, viena krava ar papira dvieliem
aiznem daudz vietas, bet to svars ir mazs, savukart tada pati tonnaza ar auto detalam aiznem butiski mazak
vietas. Tadé| logistikas pétijumos esosas vadlinijas uzsver, ka plismas javérté péc noliktavas funkcijas, nevis
platibas.

Korelacija starp noliktavas platibu (m?2) un generéto kravu transporta pliismu

Kopuma secinams, ka noliktavu generétas kravu transporta plismas nav tiesi atkarigas no noliktavu platibas.
To lielakoties ietekmé kravu apgrozijuma atrums, noliktavas funkcija, logistikas modelis un atskirigo
tehnologiju izmantosSana. Tapéc piesaistita kravu transporta modelésana javérté konkrétais darbibas virziens,
preCu un pakalpojumu sortiments, jo telpu platiba nebis objektivs raditajs piesaistitajam transporta
pldsmam.

4. Kapéc Rigas lidostas apkartné nav pamatota ripnieciskas razosanas
uznémumu apbuves attistiba, salidzinot ar noliktavu un logistikas centru
uznémumu attistibu

Teritorijas stratégiska specializacija

Lidosta “Riga” ir nacionalas un starptautiskas nozimes pasaZieru un kravu transporta punkts, un tas apkartne
likumsakarigi veidojas ka logistikas un transporta mezgls, kura koncentréjas noliktavu un logistikas uznémumi
un veidojas aktiva automasinu satiksme. Lidostas tuvums Tpasi piemérots ekspressutijumiem, e-komercijas
sadales centriem un “stock office” koncepta attistibai, kas apvieno noliktavas un biroja funkcijas vienuviet®.
Savukart rdpnieciska raZzoSana parsvara nav saistita ar kravu gaisa parvadajumiem (iznémums — augsto
tehnologiju razosana) , tapéc lidostas apkartni nav racionalo izmantot smagajai ripniecibai. Lidz ar ko var

secinat, ka lidostas “Riga” piegulosas teritorijas un apkartne funkcionali un teritoriali kalpo noliktavam unb
logistikai, nevis raZzo3anai.

Transporta infrastrukturas atbilstiba

14 B2B (Business-to-Business) darbibas modelis nozimé, ka uznémums sniedz pakalpojumus vai pardod
preces citam uznémumam, nevis gala patérétajam (ka B2C — Business-to-Consumer).

15 B2C (Business-to-Consumer) darbibas modelis nozZimé, ka uznémums sniedz pakalpojumus vai pardod
preces gala patérétajam

16 https://www.cbre.com/insights/books/global-midyear-real-estate-market-outlook-2021

17 https://www.jll.com/en-ae/insights/european-logistics-market-update

18 https://www.dhl.com/discover/en-global/news-and-insights/reports-and-press-releases/logistics-trend-
radar-2024

19 High-cube noliktava — noliktavas telpa vai konteineru bazéts uzglabasanas risindjums, kur izmanto
augstos konteinerus (High-cube), lai nodroSinatu lielaku ietilptbu vertikali. To izmanto pre€u, materialu vai
iekartu glabasanai, kur svariga ir papildus vieta augstuma

20 hitps://www.colliers.com/en-Iv/research/colliers-2023-baltic-real-estate-market-overview
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Marupes novada transporta tikls (tuvuma esosie valsts autoceli A10, A5, P133, P132, Karla Ulmana gatve,
lidostas pievedceli) ir piemérots logistikas darbibam, kur ir prognozéjama un ritmiska satiksmes intensitate.
Turpretim, smagas rlpniecibas attistiba un darbibas raditu intensivakas kravu automasinu plismas, kam batu
nepiecie$ams cits cela infrastruktiras nodroginajums. Sada autoce|u izmanto$ana varétu radit sastrégumus
un autocelu kapacitate varétu bat neatbilstoSa transporta intensitatei. Nemot véra $1 briza situaciju, esosa
celu infrastruktlra ir atbilstoSa logistikas darbibai, bet ne intensivai smagajai ripniecibai un tas funkciju
nodrosinasanai.

Apdzivotibas un vides faktori

Lidostas apkartné atrodas apdzivotas teritorijas — Marupes pilséta, Jaunmarupe, Tiraine, Zolitlde, Pleskodale,
Bierini, Karla Ulmana gatves piegulo3as teritorijas. Rupnieciska raZzoSana potenciali rada troksni, vibracijas,
smakas un emisijas, kas ietekmé dzives kvalitati un ari nekustamo 1pasumu vértibu. Darbibas, kas rada vides
piesarnojumu, to izvietoSanu apdzivotas vietas ierobeZo un regulé normativie akti — likums “Vides aizsardzibas
likums”, “Par piesarnojumu”, Ministru kabineta noteikumi Nr.16 “TrokSna novértéSanas un parvaldibas
kartiba” u.c. Tacu noliktavu un logistikas centru darbiba nerada robeZlielumu parkapumus vai to raditas
ietekmes ir iespéjams ierobezZot ar dazadiem piesarnojuma risku ierobeZzojumiem. Tapéc ari ir secinams, ka
apdzivotas vietas, dzivojama un publiska apbive nekonflikté ar noliktavu un logistikas centru izvietoSanu.

Tirgus pieprasijuma perspektiva

Jaunakie nekustama Tpasuma tirgus dati rada, ka pieprasijums péc A klases noliktavam (ipasi 500-5 000 m?
platiba) batiski parsniedz piedavajumu, kamér raZzoSanas sektors stagné vai parorientéjas uz regioniem arpus
Rigas, regionu teritorijam arpus Rigas piepilsétas??%2, E-komercijas un 3PL (third-party logistics) sektora
strauja izaugsme nosaka nepiecieSamibu péc specializétdm noliktavam (fulfillment center?®) un sadales
noliktavam (distribution centers)?, kas ir daudz piemérotakas lidostas “Riga” teritorijai un lidzigam Pierigas
teritorijam, ka art ekonomiski pamatotakas, atbilstosas tirgus pieprasijumam.

Telpiskas planosanas un attistibas dokumenti

Gan spéeka esosais, gan izstrades stadija esoSais Marupes novada teritorijas planojums, ka art Ricibas plans
Rigas metropoles aredla attistibai’® paredz lidostas apkartni ka pakalpojumu, logistikas un viedas
specializacijas zonu, nevis ka razoSanas teritorijas. Arl esoS$aja situacija ir vai tiek Tstenoti vairaki
lokalplanojuma attisibai lidzigi darbibas virziena projekti, kas atrodas lidostas “Riga” tuvuma un art netalu no
attistimas teritorijas. Pieméram, “Sirin Park Marupe”, “RIX Airport City” un “Green Park Marupe” u.c. projekti,
kuru izveide ir atbilstosa kopé€jai planoSanas dokumentu attistibas vizijai.

Kopuma, ripnieciskas razosSanas attistiba Rigas lidostas tuvuma Marupes novada nav pamatota, jo ta neatbilst
teritorijas funkcionalajai specializacijai, rada riskus transporta un vides kvalitatei, ka arl ir pretruna ar
planosanas dokumentiem. Savukart logistikas, noliktavu un ar tam saistitu pakalpojumu attistiba nodrosina
lielaku ekonomisko pienesumu, ir tirgus pieprasijums péc Sada veida objektiem un ari $ada veida attistiba ir
atbilstoSa gan vietéjas, gan regionalas nozimes planosanas dokumentiem, ilgtspéjigas attistibas mérkiem.

5. Pamatojums noliktavu apbuves funkciju attistibas neierobezosanai

Stratégiska atraSanas vieta — optimals logistikas mezgls

21 https://www.colliers.com/en-Iv/countries/latvia/reports/g4-2023-baltic-property-snapshot

22 https://www.colliers.com/en-Iv/countries/latvia/reports/g3-2024-baltic-property-snapshot

23 https://www.ober-haus.lv/wp-content/uploads/2024/06/2024-Real-Estate-Market-Report.pdf

24 Fulifillment center — specializétas noliktavas/pasitijumu komplektéSanas centri, kuras tiek uzglabatas
preces, apstradati klientu pasatijumi, notiek preCu/materialu sanems3ana, apstrade, komplektéSana,
iepakoSana un nosatiana un ar to saistitie procesi.

25 Sadales noliktavas (distribution centers) - noliktavas, kuru pamatfunkcija ir lielu kravu sadale un talaka
izplatiSana uz vairumtirdzniecibas punktiem, mazumtirdzniecibas veikaliem vai citam noliktavam ar mérki
optimizet pre€u plismu starp raZotaju un tirgotaju.

26 hitps://rpr.gov.lv/wp-content/uploads/2020/06/Rigas-metropoles-areala-ricibas-plans_Web-1.pdf
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Lokalplanojuma teritorija atrodas mazak neka 2 km attaluma no starptautiskas lidostas “Riga” kravu
terminala, tiesa tuvuma valsts autoceliem, pie Karla Ulmana gatves un blakus citiem zimigiem savienojumiem,
ka arf 10-15 mins$u brauciena no Rigas centra un Rigas ostas piek|uves punktiem. Sis transportgeografiskais
novietojums padara teritoriju par starptautiski konkurétspéjigu logistikas koridoru, kas ir Tpasi piemérots e-
komercijas, atras pasatijumu komplektésanas un piegades noliktavam (fullfillment centers), 3PL (third-party
logistics jeb treSo pusu logistikas uznémumu), eksprespasta operatoru (DHL, DPD, Itella u.c.), ka art kravu
konsolidacijas un uzglabasanas centru attistibai.

Zeme vides un sociala slodze

Logistikas un noliktavu centri ir zemakas intensitates apbives veids, ja to salidzina ar dzivojamo, tirdzniecibas
vai razoSanas apbdvi. Tie generé prognozéjamu transporta plismu skaitu, ka ari rada minimalu trokSna, smaku
vai vibracijas piesarnojumu. Art konkrétaja gadijuma apkartéja teritorija nav blivi apdzivota, ta neatrodas vides
aizsargjoslas vai biologiski vértigas teritorijas, ka ari taja nav kultlrvésturiski nozimigu objektu. Tas nozimé, ka
noliktavu funkcija ir savietojama ar apkartéjas vides un sabiedribas interesu aizsardzibu.

Atbilstosa inZenierinfrastruktiira un telpiskais raksturs

Attistamaja teritorija un tas tiesa tuvuma ir pieejams nepiecieSamais inzeniertehniskais nodrosinajums —
elektroapgades tikli, centralizéta Gdensapgade un sadzives kanalizacija, elektronisko sakaru tikli. Ka ari no celu
infrastruktdras viedokla, ir nodrosinata gan piekluve, gan savienojamiba ar esosajiem autoceliem. Teritorijas
konfiguracija un reljefs ir piemérots apjomigu komercialo bvju attistibai. Zemes vienibas ir pietiekami plasas,
lai nodrosSinatu transporta apgrieSanas laukumus, stavvietas, ugunsdrosibas risinajumus un citu normativo
prasibu izpildi. Tas nozimég, ka noliktavu apbive ir tehniski dabiski piemérota sai teritorijai.

Augoss tirgus pieprasijums un A klases noliktavu deficits

Saskana ar iepriek$ minétajiem Colliers, Ober-Haus un citu pétijumu datiem, brivu un modernu noliktavu
piedavajuma limenis Riga un Pieriga 2024.-2025. gada saglabajies zem 2% no kopéja piedavajuma. Koridors
starp Rigu un lidostu “Riga” ir viens no pieprasitakajiem logistikas virzieniem Latvija, 1pasi telpam 1 000-5 000
m? platiba ar atru piekluvi tranzita celiem. Sada veida objekti nodrogina ilgtermina nodoklu ienémumus
pasvaldibai un valstij kopuma, rada darba vietas ar zemu vides slodzi un palielina regiona konkurétspéju
Baltijas méroga.

Atbilstiba teritorijas planoSanas mérkiem

Lokalplanojuma teritorija atrodas zona, ko pasvaldibas iepriekSéjos attistibas dokumentos raksturo ka jauktu
komercdarbibas un infrastruktdras teritoriju, kas ir piemérota pakalpojumu, logistikas un vieglas komercijas
funkcijam. Baltijas valstis un citur Eiropa lidostu tuvuma visbiezak tiek attistiti logistikas un industrialie parki,
nevis dzivojama apbilve vai smaga ripnieciba. Tas apliecina, ka Sis teritorijas izmantoSana noliktavu
vajadzibam ir starptautiski pamatota prakse. Lidz ar ko var secinat, ka noliktavu attistiba $aja teritorija ir
pilntba saderiga ar teritorijas potencialu un attistibas stratégiju.

Nepamatota ierobezosana ka drauds racionalai zemes izmantosanai

Noliktavu attistibas ierobeZoSana $ada stratégiska vieta samazina investiciju piesaistes iespéjas un rada
konkurétspéjas zudumu salidzinajuma ar kaiminu pasvaldibam, pieméram, Kekavu, Stopiniem vai Salaspili.
Tas var veicinat nelogisku apbuves izkliedi, kas palielina infrastruktiras izmaksas un ir pretruna ar ilgtspéjigas
attistibas mérkiem, kas paredz efektivus un centralizétus piegades mezglus. Nepamatota noliktavu apblves
ierobeZosana bitu pretruna ar ilgtspéjigas teritorijas attistibas principiem.

Kopuma, nav pamatoti ierobeZot noliktavu apblves attistibu LP teritorija. Teritorija atrodas stratégiska
logistikas mezgla, tas novietojums un piegulosa infrastruktdra ir atbilstoSa un piemérota, ka ari pastav augsts
tirgus pieprasijums un investiciju potencials. lerobeZo$ana bitu ekonomiski un teritoriali neefektiva, savukart
logistikas attistiba ir pilntba saderiga ar ilgtspéjigas attistibas un regionalas specializacijas mérkiem.




6. Kapéc nav pamatoti samazinat pielaujamo apbiives blivumu noliktavu
apbuivei no 60% uz 30%

Ekonomiska ietekme — blivuma samazinasana mazina investiciju atdevi

Noliktavu un logistikas apbives funkcijas biatiba ir efektiva teritorijas izmantoSana — kompakta, funkcionala
un ekonomiski pamatota. Ja apbiives blivums tiek ierobeZots un tiek samazinats no 60% uz 30%, iznomajama
vai ekspluatéjama platiba samazinas par aptuveni 50%. Taja pasa laika zemes iegades, inZenierkomunikaciju
un infrastruktdras izblves izmaksas paliek nemainigas vai pat pieaug. Tas bitiski mazina investiciju atdevi un
padara projektus neefektivus un komerciali neizdevigus. Ja tiek noteikts samazinats noliktavu blivums, tas
samazina projekta dzivotsp&ju un samazina investrou interesi.

Noliktavu funkcijas specifika un ietekme uz vidi

Noliktavu funkcijas, salidzinot ar dzivojamas, tirdzniecibas vai raZzoSanas apbuvi, rada salidzinosi zemu
transporta plismu un piesaistita darba spéka intensitati, ka art minimalu vides, trokSna un gaisa
piesarnojumu. Sadam noliktavu un logistikas teritorijam nav nepiecie§amas plagas labiekartojuma teritorijas,
jo teritorija tiek izmantota tikai funkcionaliem procesiem — uzglabasanai, kravu apstradei.

Nosakot maksimalo apblves blivumus 60 % apmeéra, tiek efektiviizmantota teritorija, nodrosinot pietiekamu
uzglabasanas platibu, atstajot nepiecieSamo vietu rampam, apgrieSanas laukumiem, stavvietam un
nepiecieSamo inzeniertiklu izvietoSanai, ugunsdzésibas prasibu nodrosSinasanai. Kopuma noliktavu apbuves
funkcija ir zema riska, vidéji zemas intensitates, un to nav pamata maksligi ierobezot ar zemu blivumu.

Zems blivums ir pretruna ar ilgtspéjigas teritoriju izmantosanas principiem

Musdienu telpiskas planoSanas tendences uzsver kompaktas un efektivas attistibas nepiecieSamibu, lai
samazinatu izkliedétu, zema blivuma apbdvi un nevajadzigas infrastruktiiras izmaksas. Veidojot apbavi ar
ierobeZotu/samazinatu blivumu, palielinas transporta celu un to infrastruktdras, inZenierkomunikaciju un
labiekartojuma attistibas izmaksas un tiek samazinata zemes resursu izmantosanas lietderiba. Telpiskas
attistibas politikas virzieni un vadlinijas uzsver tadu teritorijas attistibas nepiecieSamibu, kas nodrosina
kompaktu un videi draudzigu teritorijas izmantosSanu. Blivuma samazinasana teritorijas attistibai ir pretruna
ar Eiropas savienibas un Latvijas ilgtspé&jibas un klimata mérkiem?”:28,

Tirgus vajadzibas un funkcionala realitate

Logistikas un e-komercijas uznémumi izvélas lokacijas, kur iespéjams maksimali izmantot vienu gruntsgabalu,
optimizéjot izmaksas un procesus. Pieprasitakie modeli ir 1 000-5 000 m? telpas viena €ka ar plasam
iekrausanas zonam. Ja blivums tiek samazinats lidz 30%, $adu funkciju nodroSinasana kldst neiesp&jama, jo
platiba netiek izmantota pietiekami efektivi. Neefektivas apblves teritorijas mazina interesi par Sadam telpam
no nomnieku puses, lidz ar ko netiek piesaistita pietiekama nomnieku interese. Veidojot noliktavu vai
logistikas uznémumus teritorijas ar 30 % atlauto apbives blivumu, tiek samazinata teritorijas pievilciba
logistikas uznémumiem un teritorija vairs nav aktuala aktiva tirgd?.

Salidzinosa prakse citos regionos

Apskatot l1dzigas izmantoSanas un méroga projektus citas pasvaldibas (Ropazu novada Dreilinos, Ulbroka,
Kekavas novada u.c.), standarta apbdves blivums ir 50-70%. Tas apliecina un pierada, ka 60 % apbives blivums
noliktavu un/ vai logistikas centru apbuvei ir piemérots un praktiski attistams. Apbuves blivums, kas ir zemaks
par So pienemo normu, batu diskriminéjo$s un mazinatu konkrétas attistibas teritorijas konkurérspéju.

Blivuma samazinasana neatbilst samériguma un teritorialas vienlidzibas principiem

Bez objektiva pamatojuma noteikts zems apblves blivums var tikt interpretéts ka nesameérigs
uznémeéjdarbibas brivibas ierobeZojums. Tas var radit zaudéjumus pasvaldibai no neistenotiem projektiem,

27 https://ec.europa.eu/regional policy/policy/themes/urban-development_en

28 https://commission.europa.eu/eu-regional-and-urban-development/topics/cities-and-urban-
development/priority-themes-eu-cities/sustainable-use-land-and-nature-based-solutions-cities_en
29 https://www.cbre.com/insights/books/european-real-estate-market-outlook-2024/logistics
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ka art tas veido nevienlidzigas konkurencess apstaklus, salidzinajuma ar citam lidziga rakstura teritorijam.
Teritorijas apbives blivuma samazinasanai jabat tiesiski un ekonomiski pamatotai.

Kopsavilkums

Apbiives blivuma samazina$ana no 60% uz 30% noliktavu attistibai nav pamatota. Sads ierobezojums:

samazina projekta ekonomisko dzivotspéju un investiciju atdevi;

— nav atbilstosSs, nemot véra zemo ietekmi uz vidi un apkartéjam teritorijam;
— ir pretruna ar ilgtspéjigas zemes izmantos$anas principiem;

— neatbilst logistikas tirgus prasibam;

— atskiras no regionalas prakses (standarta apbives blivums 50-70%);

— var bt juridiski apstridams ka nesamerigs ierobezojums.

Tadejadi var secinat, ka noliktavu apbivei 60% blivums ir funkcionali, ekonomiski un telpiski pamatots
standarts, kura samazinasana nav saderiga ar tirgus realitati un ilgtspéjigas attistibas mérkiem.

7. Argumenti, ka apbiives blivuma saglabasana noliktavu funkcijai 60%
attistamaja teritorija neradis butiskas izmainas transporta plusmas un
nepasliktas transporta situaciju apkartéja celu tikla

Noliktavu funkcijai raksturiga stabila, paredzama un méreni intensiva transporta plisma

Noliktavu un logistikas objekti generé prognozéjamas, vienmérigas kravas plismas — galvenokart darba
dienas, dienas laika. Transporta intensitate nav tiesi atkariga no ékas platibas vai apbdves blivuma, bet gan no
noliktavas funkcijas — uzglabasanas noliktavas generé |oti mazu kravas apgrozijumu, savukart parsdtiSanas
(cross — dokcing) un pasttijumu komplektésanas centri (fulfillement centre) generé mérenu, bet paredzamu
kravas transportu intensitati. Blivuma palielinasana nenozimé proporcionali lielaku piesaistita transporta
intensitati. Var secinat, ka pielaujot 60% apbiives blivumu, transporta slodze nepalielinas proporcionali
izmantotajai apbives platibai.

Eso$a un planota infrastruktiira spéj nodrosinat nepiecieSsamo caurlaidibu

Lokalplanojuma teritorija atrodas tuvu valsts autoceliem — P133 lidostas “Riga” pievedcel$, A10 Riga -
Ventspils (Venstpils Soseja), P132 Riga - Jaunmarupe (t.sk. Karla Ulmana gatve) un A5 Rigas apvedce]s — visiem
ir augsta caurlaidiba un pieredze kravas transporta plismu nodrosinasana.

Attistamaja apkartné jau Sobrid darbojas vairakas noliktavas vai logistikas centri ar lidzigu vai lielaku apbuves
blivumu, kas nav radijusi bltiskas transporta problémas un samazinajusas autocelu caurlaides spéju.
Marupes novda pasvaldiba savos planosanas dokumentos un Satiksmes ministrija®® ir identificéjusas lidostas
“Riga” apkartni ka stratégisku logistikas mezglu. Celu tikla attistiba ir ieklauta vidéja termina planosanas
dokumentos, ka ari, iespéjams, nakotné notiks “Rail Baltica” multimodala mezgla izblve, kas samazinas dalu
autotransporta slodzes nakotné. Lidostas apkartnes un Marupes novada, un pieguloso pasvaldibu celu tikls
jau Sobrid ir piemérots logistikas darbibai un transporta plismam un var nodrosinat ari piesaistito tranpsorta
plismu no 60% blivuma apbives bez butiskas degradacijas, nemot véra gan to, ka transporta plismas krasi
nepieaugs, ka art nakotné tiks nodrosinata vél labaka un atbilstosaka celu infrastruktdra.

Transporta intensitate nav lineari proporcionala apbuves blivumam

Kravu apjoms un transporta plismas ir atkarigas no uznémuma darbibas specifikas, nevis tikai éku platibas.
Pieméram, noliktava ar 10 000 m? platibu var generét vien daZus desmitus kravas vienibu diena, kamér
tirdzniecibas vai razoSanas objekts ar daudz mazaku platibu var radit lielaku satiksmes noslodzi. Liela dala

30 https://likumi.lv/ta/id/327053-par-transporta-attistibas-pamatnostadnem-2021-2027-gadam
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noliktavu nodrosina precu partiju parkrausanu un izsttisanu, tas konsolidéjot, tadejadi samazinot piegazu —
reisu skaitu. Tapat tiek nodroSinata daudzpakapju logistika, kas optimizé piegades marsrutus. Izmantojot
teritoriju noliktavu vai logistikas centru izvietoSanai, transporta pieaugums ir ierobeZojams un kontroléjams.

Misdienu logistikas efektivitate samazina liekas parvadajumu plismas

Logistikas uznémumu galvenais mérkis ir maksimala efektivitate viena piegades reizé, uz ko musdienas art
virzas logistikas nozare. Ta arvien vairak izmanto digitalizacijas un optimizacijas rikus, pieméram, transporta
vadibas sistémas, marsrutu planosanas algoritmus un centralizétus sadales mezglus. Sis tehnologijas palidz
samazinat reisu skaitu, apvienot piegades un veicinat vienmérigaku satiksmes slodzes sadalijumu. Rezultata
lielaks apblves blivums nenoved pie butiski augstakas satiksmes, bet gan lauj efektivak izmantot esoSo
infrastruktdru. Tadejadi art 60% apbulves blivuma teritorija iespéjams organizét zemas intensitates transporta
reZimu. Misdienas logistikas uznémumi fokuséjas uz efektivitati, nevis maksimalu kravu parvadajumu un
kravas transporta vienibu skaitu.

Teritorijas funkcionalais novietojums ir paredzéts logistikas un noliktavu teritoriju attistibai

Marupes novada teritorija ap Rigas lidostu jau Sobrid funkcioné ka logistikas un komercialu pakalpojumu zona.
Lokalplanojuma teritorijas apkartné atrodas vairaki logistikas un noliktavu projekti, kas darbojas bez bitiskas
negativas ietekmes uz apkartnes transporta tiklu. lerobezot apbives blivumu, uz satiksmes apsvérumu
pamata bdtu pretruna ar esoso teritorijas izmantosanu un jau esoSo apbives kontekstu, jo tuvaka apkartné
jau ir izvietotas Iidziga un vél lielaka méroga industrialas zonas ar tadu pasu vai pat lielaku slodzi. Lidostas
apkartnes teritorija jau funkcioné ka logistikas mezgls, un blivuma samazinajums nav nepiecieSams, lai
ierobeZotu transporta radito noslodzi. Ka ari blivuma samazinasana nebitu atbilstoSa pasvaldibas attistibas
dokumentos noteiktajam.

Argumentu kopsavilkums

Saglabajot 60% apbives blivumu noliktavu funkcijai, netiek butiski palielinata vai pasliktinata transporta
situacija, jo:

- noliktavam un logistikas centriem ir raksturiga stabila un prognozéjama transporta plisma;

- esosa inZeniertehniska infrastruktira spéj nodrosinat $ada veida un apjoma satiksmes intensitati;

- perspektivie kravu apjomi un plismas nav tiesi saistiti ar attistamo objektu platibu;

- mausdienigi noliktavu un logistikas kompleksi izmanto efektivus un optimizétus logistikas risinajumus;

- teritorija ir novietota un ta ir funkcionali piemérota Sadu un lidzigas izmantoSanas objektu attistibai.
Var secinat, ka apbuves blivuma noteikSana 60 % ari noliktavu apbuvei ir pamatota un atbilstosa gan logistikas
nozares vajadzibam, gan transporta infrastruktiiras iespéjam, tapéc ta_nerada bitiskus negativas ietekmes
riskus uz transportu, ta intensitati.

8. Secinajumi
Rigas lidostas apkartne un Marupes novads ir stratégiski nozimigs logistikas un noliktavu attistibas mezgls,
kura potencialu nosaka augoSs pieprasijums péc modernam A klases plattbam, e-komercijas un 3PL
pakalpojumu strauja izaugsme, ka arT starptautisko investoru interese. Eso$a transporta un
inZenierinfrastruktdra ir piemérota Sada veida darbibam, savukart smagas rlpniecibas attistiba $aja teritorija
batu ekonomiski un funkcionali nepamatota.

Noliktavu apblves maksimala blivuma noteikSana 60% apmeéra ir samériga un atbilst gan tirgus vajadzibam,
gan ilgtspéjigas attistibas mérkiem, neradot bitisku negativu ietekmi uz transporta plismam vai vidi. Sada
pieeja nodrosSina efektivu zemes izmantoS$anu, investiciju piesaisti un saskan ar regionalam, nacionalam un art
plasaka méroga - Eiropas Savienibas - teritorijas planosanas politikam un vadlinijam.

Kopuma, logistikas un noliktavu attistiba lidostas tuvuma ir ilgtspéjigs un racionals risinajums, kas stiprina
regiona konkurétspéju un rada ilgtermina ieguvumus gan uznéméjdarbibai, gan sabiedribai. Tapéc ari
lokalplanojuma teritorija noliktavu attistiba ir vispamatotakais risinajums teritorijas attistibai, lai ta tiktu
efektivi izmantota, ieklaujoties noteiktajas razoSanas un logistikas un darijumu un pakalpojumu teritorijas.



