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а) Характеристика земельного участка, предоставленного для размещения 
объекта капитального строительства 

Участок, выделенный под строительство многоэтажного многоквартирного жилого 
дома со встроенными предприятиями обслуживания поз.14 находится по адресу: 
Чувашская Республика, Чебоксарский городской округ, г.  Чебоксары, III микрорайон по 
улице Б.Хмельницкого,  кадастровый номер участка 21:01:020601:5659. 

В административном отношении проектируемая позиция 14 расположена в 
восточной части III микрорайона по улице Б.Хмельницкого Калининского 
административного района г. Чебоксары. В пределах микрорайона №3 жилого района 
Садовый, в ~ 40 м южнее позиции 15 по пр. Г.Айги, в ~ 70 м западнее детского сада №203 
корпус 3 (на 240 мест) и в ~ 40 м восточнее проезжей части пр. Г.Айги. 

Рассматриваемый участок граничит: 
- с северной стороны с земельным участком (кадастровый номер 21:01:020601:1874 

поз.15); 
- с северо-восточной стороны с земельным участком кадастровый номер 

21:01:020601:7813 (ТП), 21:01:020601:7814 (ТП) и 21:01:020601:9519; 
- с восточной стороны с земельным участков кадастровый номер 21:01:020601:9518 

(территория ДОУ); 
- с юго-восточной стороны с земельным участком кадастровый номер 

21:01:020601:7815 (ТП); 
- с юго-восточной и южной сторон с земельным участком кадастровый номер 

21:01:020601:9521 (проезд); 
- с западной стороны с земельным участком кадастровый номер 21:01:020601:167 

«улично-дорожная сеть пр. Г.Айги». 
На земельном участке располагаются объекты: 
- сооружение трубопроводного транспорта (газоснабжение 3 микрорайона улицы 

Богдана Хмельницкого в г. Чебоксары), кадастровый номер 21:01:020601:9651; 
- сооружение трубопроводного транспорта (газоснабжение 4 микрорайона улицы 

Богдана Хмельницкого в г. Чебоксары), кадастровый номер 21:01:020601:9698; 
- сооружения канализации (наружные сети водоотведения 3 микрорайона улицы 

Богдана Хмельницкого в г. Чебоксары), кадастровый номер 21:01:020601:9718; 
- нежилое здание (ТП). 
 

Описание рельефа участка 

Участок в основном представлял относительно ровную территорию с общим 
уклоном поверхности земли в северную, северо-западную сторону. На площадке работ 
имеется котлован и частично установленные элементы фундаментов. Абсолютные 
отметки в пределах участка работ меняются от 122,53 до 134,50 м. 
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а_1) Сведения о наличии зон с особыми условиями использования 
территорий в пределах границ земельного участка 

В соответствии с правилами землепользования и застройки Чебоксарского 
городского округа земельный участок расположен в зонах с особыми условиями 
использования территории: 

- частично расположен в границах охранных зон газопровода, трансформаторной 
подстанции; 

- полностью в иной зоне (внешняя граница полосы воздушных подходов – 15 км от 
аэропорта). 

- полностью в 3 подзоне ПАТ (сектор 3.1); 
- полностью в 4 подзоне ПАТ (сектор 4.10.21); 
- полностью в 5 подзоне ПАТ; 
- полностью в 6 подзоне ПАТ. 
Согласно выписке из Единого государственного реестра недвижимости об объекте 

недвижимости от 25.03.2022г. № КУВИ-001/2022-42487586 земельный участок 
расположен в иных ограничениях (обременениях) прав: 

- с учетным номером части 21:01:020601:5659/1. Площадь части земельного участка, 
покрываемая ограничениями (обременениями) прав составляет 96 кв.м. «Охранные зоны 
электросетевого хозяйства»; 

- с учетным номером части 21:01:020601:5659/2. Площадь части земельного участка, 
покрываемая ограничениями (обременениями) прав составляет 192 кв.м. «Охранная зона 
газораспределительной сети – газоснабжения микрорайона 3 района улицы Б. 
Хмельницкого в г. Чебоксары»; 

- с учетным номером части 21:01:020601:5659/3. Площадь части земельного участка, 
покрываемая ограничениями (обременениями) прав составляет 202 кв.м. «Охранная зона 
газораспределительной сети – газоснабжения микрорайона 4 района улицы Б. 
Хмельницкого в г. Чебоксары». 

б) Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов капитального 
строительства в пределах границ земельного участка (в случае необходимости 
определения указанных зон в соответствии с законодательством Российской 

Федерации) 

Оценка размещения объекта капитального строительства в  зонах с особыми условиями 
использования территории – приаэродромной территории аэродрома Чебоксары 

 
Координаты угловых точек сооружения в системе МСК-21 

Координаты Т.1 Т.2 Т.3 Т.4 
Х 406830.38 406822.67 406706.58 406714.28 
У 1229164.88 1229182.68 1229132.45 1229114.65 

 
Абсолютные отметки земной поверхности 

Наименование Т.1 Т.2 Т.3 Т.4 
Абсолютная отметкой земной 

поверхности,м 
124,92 126,30 130,75 129,98 

Абсолютная отметка земной поверхности в Балтийской системе координат 1977 г. 
в районе угловых точек сооружения, м: 132,0. 
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Абсолютная отметка наивысшей точки сооружения (130,00 + 43,85)= 173,85 м. 
где 130,00 – абсолютная нулевая отметка сооружения 
43,85 – высота наивысшей точки сооружения относительно нулевой отметки 

сооружения. 
Расстояние от контрольной точки аэропорта (центра взлётной полосы аэропорта) 

до ближайшей угловой точки к ней сооружения –8734 м (8,73 км). 
 
Ограничения использования земельных участков и (или) расположенных на них 

объектов недвижимости и осуществления экономической и иной деятельности в 
границах 3, 4, 5 и 6 подзонах приаэродромной территории аэродрома Чебоксары: 

Граница приаэродромной территории аэродрома Чебоксары определяется границами 
3, 4, 5 и 6 подзон. 

В третьей подзоне запрещается размещать объекты, высота которых превышает 
ограничения, установленные уполномоченным Правительством РФ федеральным органом 
исполнительной власти. Для подзоны 3.1 определена допустимая высота сооружений 
составляет  320.73 м (в Балтийской системе высот). 

В четвертой подзоне запрещается размещать объекты, создающие помехи в работе 
наземных объектов средств и систем обслуживания воздушного движения, навигации, 
посадки и связи, предназначенных для организации воздушного движения и 
расположенных вне первой подзоны. Ограничения по максимальной высоте сооружений в 
границах контура подзоны 4.10.21 составляет 265,61 м (в Балтийской системе высот). 

В пятой подзоне приаэродромной территории аэродрома Чебоксары запрещается 
размещать опасные производственные объекты, определенные Федеральным законом от 
21.07.1997 № 116-ФЗ «О промышленной безопасности опасных производственных 
объектов», не относящиеся к инфраструктуре аэропорта, функционирование которых 
может повлиять на безопасность полетов воздушных судов, исходя из их радиуса 
максимального поражения. 

Шестая подзона приаэродромной территории аэродрома Чебоксары выделена по 
границе, установленной на удалении 15 километров от контрольной точки аэродрома 
Чебоксары. На всей территории в границах шестой подзоны устанавливаются 
ограничения по размещению объектов, способствующих привлечению и массовому 
скоплению птиц. 

 
Схема подзон приаэродромной территории и нахождение проектируемого объекта в 

подзонах 3 и 4 отображено на листе 1 графической части раздела на схеме ЗОУИТ. 
 

Санитарно – защитные зоны и разрывы обеспечены от объектов: 

- от площадки для хозяйственных целей и контейнеров ТБО до окон проектируемого 
жилого дома более 20,0 метров (в соответствии с СанПиН 2.1.3684-21 п.4 раздела II); 

- от стоянок для хранения автотранспорта до окон  проектируемого жилого дома  
более 10 метров; 

- от трансформаторной подстанции 10 метров. 
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Организация санитарного разрыва от подземной автостоянки 

В разделе ООС представлены расчеты ожидаемого химического и шумового 
воздействия на проектируемый жилой дом, его придомовую территорию и на 
существующий жилой сектор при эксплуатации проектируемого жилого дома с 
устройством 7 открытых автостоянок на 55 машино-мест и подземной автостоянки на 80 
машино-мест. Как показывают табличные результаты проведенных расчетов и их 
графические визуализации, ожидаемое воздействие допустимое: максимальные 
концентрации ЗВ в атмосфере на территориях и объектах с нормируемыми параметрами 
качества атмосферного воздуха не превышают ПДК, а эквивалентный и максимальный УЗ 
- не превышают ПДУ. 

Таким образом, обоснована возможность планируемого размещения подземной 
автостоянки на участке проектирования. По фактору химического загрязнения и 
шумового воздействия организация санитарного разрыва как территория, которая должна 
обеспечить уменьшение воздействия загрязнения на атмосферный воздух до значений, 
установленных гигиеническими нормативами, для подземной автостоянки не требуется. 

 

в) Обоснование планировочной организации земельного участка в 
соответствии с градостроительным и техническим регламентами либо документами 

об использовании земельного участка (если на земельный участок не 
распространяется действие градостроительного регламента или в отношении его не 

устанавливается градостроительный регламент) 

Основанием для проектирования являются: 

- Градостроительный план земельного участка № РФ-21-2-01-0-00-2023-0020 от 
26.01.2023г; 

- топографическая съемка в масштабе 1:500, выполненная в 2021 году ООО «ГИИЗ» 

- Проект планировки территории III и III"а" микрорайонов по улице Б.Хмельницкого 
города Чебоксары, утвержденный постановлениями администрации города Чебоксары от 
20.04.2012 №89. 

Все проектные решения, принятые при разработке схемы планировочной 
организации земельного участка поз. 14 соответствуют требованиям выданного ГПЗУ и 
утвержденного проекта планировки территории III и III"а" микрорайонов по улице 
Б.Хмельницкого города Чебоксары. При проектировании учитывались санитарные, 
противопожарные нормы, а так же принимались в расчет перспективные к застройке на 
соседних участках позиции 13, 15, 39 и 26а, а так же прилегающая к участку 
проектирования: проезды, улицы и пешеходные пути. 

 
Земельный участок располагается в зоне застройки жилыми домами смешанной 

этажности Ж-5. Установлен градостроительный регламент в соответствии с Правилами 
землепользования и застройки Чебоксарского городского округа. 

 
Разрешенный вид использования территории (в соответствии проектом планировки 

и межевания территории III и III"а" микрорайонов по улице Б.Хмельницкого города 
Чебоксары, утвержденный постановлениями администрации города Чебоксары от 
20.04.2012 №89: 
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- Многоэтажная жилая застройка (высотная застройка) – 2.6. 
Основные параметры разрешенного вида использования территории: 
Минимальные отступы от границ участка – 3 метра. 
Минимальные отступы от красных линий – 5 метров. 
Максимальный проценты застройки – 50 %. 
Предельная этажность – 17 этажей. 
Процент озеленения участка – 25% (минимальный). 
Проектом предусмотрено строительство жилого дома с встроено-пристроенными 

предприятиями обслуживания и подземной автостоянкой. Жилой дом представляет собой 
прямоугольную форму в плане с габаритами в осях (с учетом встроено-пристроенных 
помещений) 19,40х126,50 метров. Подземная автостоянка имеет два въезда/выезда в 
северной части участка на проектируемый проезд. Контуры подземной части обозначены 
на планах ПЗУ. 

 
Расчет минимального размера земельного участка: 

        Smin=0,92хSобщ.пл., 
где 0.92 - удельный показатель земельной доли для жилых зданий при жилищной 

обеспеченности 18 кв.м./чел. 
Общая площадь квартир  равна 11582,70 кв.м, отсюда: 
        Smin=0.92*18/27,0х11582,70= 7104,05 кв.м. (согласно п.2.2 ГПЗУ) 
        где 27,0 кв.м./чел - принятая жилищная обеспеченность согласно проекту 

планировки и межевания территории III и III"а" микрорайонов по улице Б.Хмельницкого 
города Чебоксары, утвержденный постановлениями администрации города Чебоксары от 
20.04.2012 №89. 

        7104,05 кв.м. < 13193,00 кв.м (площадь участка в соответствие с ГПЗУ).  
Размер участка соответствует минимальным требованиям. 

г)Технико-экономические показатели земельного участка, предоставленного 
для размещения объекта капитального строительства 

№ 
п.п. 

Наименование показателей 
Ед. 
изм. 

Количество 

1 Площадь земельного участка согласно ГПЗУ 

кв.м. 

13050,00 

1.1 Площадь застройки, в том числе: 5956,10 (46%) 

 - жилой дом 3094,70 

1.2 Площадь твердых покрытий 3425,14 (26%) 

1.3 Площадь озеленения 3668,76 (28%) 

2 Площадь участка дополнительного благоустройства 121,00 

2.1 Площадь твердых покрытий 103,60 

2.2 Площадь озеленения 17,40 
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д) Обоснование решений по инженерной подготовке территории, в том числе 
решений по инженерной защите территории объектов капитального строительства 
от последствий опасных геологических процессов, паводковых, поверхностных и 

грунтовых вод 

Опасных инженерно-геологических процессов в пределах земельного участка не 
наблюдается. 

Рекомендуемые защитные инженерные мероприятия при проектировании и 
строительстве сооружений: 

- выполнить гидроизоляцию заглубленных частей сооружения; 

- осуществить зарегулирование поверхностного стока; 

- не допускать утечек из водонесущих коммуникаций. 

При условии организованного отвода поверхностных вод и не допущению подъема 
уровня грунтовых вод, а также их замачивания во время строительства, риск 
возникновения опасных инженерно-геологических процессов снижается. 

е) Описание организации рельефа вертикальной планировкой 

Схема организации рельефа выполнена на исполнительной съемке М 1:500 методом 
проектных горизонталей с шагом 0,2 метра. 

Вертикальная планировка территории выполнена с учетом отметок смежных 
участков, проездов и дорог, а также для организации беспрепятственного стока 
поверхностных вод. Отвод поверхностных стоков (дождевых и талых вод) осуществляется 
в направлении существующих колодцев ливневой канализации на пр. Г.Айги (в западном 
направлении). 

Продольные уклоны по проезду составляют от 6 ‰  до  80 ‰, а поперечный 20-30‰. 
За относительную отметку 0.000 принят уровень «чистого» пола встроенных 

помещений обслуживания с абсолютной отметкой 130,00 (блок-секции А, Б). 
Объемы земляных работ подсчитаны по картограмме  с учетом толщины твердых 

покрытий и газонов (см. лист 5-ПЗУ). 

ж) Описание решений по благоустройству территории 

Благоустройством участка проектируемого жилого дома с встроенными 
предприятиями обслуживания предусматривается: 

- устройство твердых покрытий проездов, тротуаров и площадок; 
- устройство твердого покрытия парковочных мест на проектируемой парковке; 
- устройство гостевой парковки; 
- озеленение свободной территории (газонное покрытие и посадка кустарника). 
Проезды запроектированы с асфальтобетонным покрытием по щебеночному 

основанию с установкой бетонного бортового камня БР 100.30.15 в местах сопряжения с 
тротуаром и газоном. 

Тротуары предусмотрены с асфальтобетонным покрытием по щебеночному  
основанию с установкой бетонного бортового камня БР 100.20.8 в местах сопряжения с 
газоном. Спуски на проезд устраиваются путем понижения бортового камня БР100.30.15 в 
соответствующих местах спуска (см. узел сопряжения в ПЗУ.ГЧ). 
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Покрытия хозяйственных площадок и площадок КГО предусмотрены из 
асфальтобетона по щебеночному основанию с установкой бетонного бортового камня БР 
100.20.8 в местах сопряжения с газоном. 

Покрытия спортивных и детских площадок предусмотрено из резиновой крошки на 
синтетическом связующем толщиной 10мм по бетонному основанию из бетона класса В15 
с установкой бетонного бортового камня БР 100.20.8 в местах сопряжения с газоном. 
Материалы, используемые для устройства синтетического покрытия на детской и 
спортивной площадках должны соответствовать п.4.2 ГОСТ Р 52169-2012. 

Все площадки (игровые и спортивные) оборудуются малыми архитектурными 
формами. 

 
Расчет количества жителей позиция 14: 
11582,70/27=429 человек, где 
11582,70 кв.м. - общая площадь квартир 
27,0 кв.м./чел. - жилищная обеспеченность в соответствии с проектом планировки 

территории III и III"а" микрорайонов по улице Б.Хмельницкого города Чебоксары, 
утвержденный постановлениями администрации города Чебоксары от 20.04.2012 №89. 

 
Расчет площадок благоустройства: 
Расчетное число жителей - 429 человек 
Для игр детей дошкольного и младшего школьного возраста: 0,5 кв.м.  на 1 жителя 
0,7*429=300,30 кв.м. (по проекту – 369,47кв.м. с учетом эксплуатируемой кровли 

подземной парковки). 
Для отдыха взрослого населения: 0,1 кв.м. на 1 жителя  
0,1*429=42,9 кв.м. (по проекту – 43,10 кв.м.). 
Для занятий физкультурой: 2 кв.м. на 1 жителя 
2*429=858,00 кв.м. (по проекту – 300,0 кв.м. на эксплуатируемой кровле подземной 

парковки). 
Для хозяйственных целей и выгула собак: 0,1 кв.м. на 1 жителя 
0,1*429=42,9 кв.м. (по проекту – 40* кв.м.) 
*В расчет (по проекту) принято, что общая площадь для хозяйственных целей 

сокращена на 50% для застройки выше 9 этажей. 
 

Нормы накопления бытовых отходов (для жилой части) 

Расчет накопления твердых бытовых отходов (ТБО) произведен согласно 
среднегодовой норме накопления твердых коммунальных отходов для жилых зданий из 
расчета на 1 проживающего в год – 1,97 куб. м. 

Годовое накопление ТБО для проектируемого дома составляет:  

1,97х429= 845,13 м3, где  

429 – количество жителей, чел. 

Для этого количества ТБО требуется контейнеров: 

К = Nгод. х t х K1 х K2 / 365 /V , где 

Nгод. -годовое накопление отходов; 

t -периодичность удаления отходов (t=1); 
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K1 -неравномерность накопления отходов (K1=1,25); 

K2 -коэффициент, учитывающий ремонт контейнеров (K2=1,05); 

V -вместимость контейнера (1,1 м3). 

Таким образом, количество контейнеров составляет: 

К = 845,13 х1х1,25х1,05/365/1,1= 2,76 

На участке размещается площадка ТБО на 3 контейнера (объем одного контейнера 
1,1 куб.м). Площадка размещена с северной стороны участка (на удалении от жилого дома 
согласно п.4 СанПиН 2.1.3684-21). Площадка КГО размещена совместно с площадкой 
ТБО и имеет навес. 

Нормы накопления бытовых отходов (для встроенных помещений) 

Расчет накопления твердых бытовых отходов (ТБО) произведен согласно 
среднегодовой норме накопления твердых коммунальных отходов для административных 
и офисных учреждений из расчета на 1 кв.м. общей площади – 0,072 куб. м. 

2010,71*0,072 = 144,77 м3, где 
2010,71 – общая площадь встроенно-пристроенных помещений предприятий 

обслуживания 
0,072 – расчетный показатель (на 1 кв.м. общей площади) 
 
Для этого количества ТБО требуется контейнеров: 

К = Nгод. х t х K1 х K2 / 365 /V , где 

Nгод. -годовое накопление отходов; 

t -периодичность удаления отходов (t=1); 

K1 -неравномерность накопления отходов (K1=1,25); 

K2 -коэффициент, учитывающий ремонт контейнеров (K2=1,05); 

V -вместимость контейнера (1,1 м3). 

Таким образом, количество контейнеров составляет: 

К = 144,77 х1х1,25х1,05/365/1,1= 0,47 

На участке размещается площадка ТБО на 3 контейнера (объем одного контейнера 
1,1 куб.м). Площадка размещена с южной стороны участка (на удалении от жилого дома 
согласно п.4 СанПиН 2.1.3684-21). 

 
Площадка для выгула собак существующая в радиусе пешеходной доступности в 

соответствие с требованиями раздела 1.6.5 (таблица 1.6.5) Местных нормативов 
градостроительного проектирования. Размещение площадки см. лист 1 ГЧ ПЗУ. 
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з) Зонирование территории земельного участка, предоставленного для 
размещения объекта капитального строительства, обоснование функционального 
назначения и принципиальной схемы размещения зон, обоснование размещения 
зданий и сооружений (основного, вспомогательного, подсобного, складского и 
обслуживающего назначения) объектов капитального строительства - для объектов 
производственного назначения 

Объект не производственного назначения. 
 
и) Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих внешние 

и внутренние (в том числе межцеховые) грузоперевозки, - для объектов 
производственного назначения 

Объект не производственного назначения. 
 
к) Характеристика и технические показатели транспортных коммуникаций 

(при наличии таких коммуникаций) - для объектов производственного назначения 
Объект не производственного назначения. 

л) Обоснование схем транспортных коммуникаций, обеспечивающих 
внешний и внутренний подъезд к объекту капитального строительства 

Схема организации движения транспорта и пешеходов выполнена в соответствии с 
утвержденным проектом планировки территории и схемы улично-дорожной сети 
микрорайона. 

Расчетные показатели обеспеченности населения машино-местами принимаются в 
соответствии с проектом планировки территории III и III"а" микрорайонов по улице 
Б.Хмельницкого города Чебоксары, утвержденный постановлениями администрации 
города Чебоксары от 20.04.2012 №89. 

 
Расчет машино-мест (в соответствии с ППТ 300 машино-мест на 1000 жителей): 
Для жилья - 429/1000*300=129 машино-мест, 
где 429 – количество жителей 
      300 – расчетный показатель на 1000 жителей 
 
Для встроенных помещений – 2010,71/60=33 машино-места, 
где 2010,71 – общая площадь встроенно-пристроенных помещений предприятий 

обслуживания 
       60 – расчетный показатель (на 60 кв.м./1 машино-место) 
 
ИТОГО: 
1. Для хранения автомобилей позиции 14 (для жилого дома) предусмотрено 138 

машино-мест, из них: 
- 80 машино-мест в подземной автостоянке; 
- 25 машино-места в дворовой части участка; 
- 33 машино-места для встроенных помещений, используемых в вечернее время 

суток для хранения автомобилей жильцов. 
В целях упорядочения хранения легкового автотранспорта ранее разработанным 

проектом планировки территории предусмотрены машино-места на территории мкр., а так 
же недостающие машино-места будут обеспечены проектируемыми в перспективе 
многоуровневыми гаражами-паркингами, расположенными в шаговой доступности в 
соседнем микрорайоне. 
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2. Для хранения автомобилей позиции 14 (для встроенно-пристроенных 
помещений предприятий обслуживания) предусмотрено 33 машино-места, из них: 

- 24 машино-места располагаются вдоль проезда (со стороны пр. Айги); 
- 9 машино-мест с северной стороны участка. 
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эксплуатации производственных, общественных помещений, организации и проведению 
санитарно- противоэпидемических (профилактических) мероприятий"  

- СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение 
распространения пожара на объектах защиты. Требования к объемно-планировочным и 
конструктивным решениям»; 

- СП 42.13330.2016 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и 
сельских поселений. Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*»; 

- СП 113.13330.2016 «Стоянки автомобилей»; 
- СП 59.13330.2020 «Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп 

населения. Актуализированная редакция СНиП 35-01-2001»; 
- ГОСТ 6665-91 «Камни бетонные и железобетонные бортовые. Технические 

условия»; 
- ГОСТ 8736-2014 «Песок для строительных работ. Технические условия»; 
- ГОСТ 26633-2015 «Бетоны тяжелые и мелкозернистые. Технические условия»; 
- ГОСТ Р 58406.2-2020 «Дороги автомобильные общего пользования. Смеси горячие 

асфальтобетонные и асфальтобетон. Технические условия»; 
- ГОСТ 8267-93 «Щебень и гравий из плотных горных пород для строительных 

работ. Технические условия». 
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