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Аннотация: Особенностью современного строительства является масштабная 

реконструкция кварталов в центре крупных городов. В последние десятилетия инвесторы 

всё чаще стремятся к увеличению этажности зданий. Однако, строительство зданий 

повышенной этажности (выше 75 м) в условиях сложившейся застройки мегаполиса имеет 

ряд проблем, которые могут свести на нет все выгоды от размещения объекта 

недвижимости в центральных районах города. Наибольшие проблемы выявляются уже на 

стадии проектирования оснований высотных зданий. В статье рассмотрены 5 ключевых 

проблем, которые оказывают максимальное влияние на увеличение стоимости 

строительства зданий повышенной этажности. 
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В России центры современных мегаполисов представляют собой 

сложное сочетание застройки, состоящей из малоэтажных зданий 

исторической застройки, одно-двухэтажной застройки «частного» сектора, 

жилых массивов, возведенных в советский период и многоэтажных зданий, 

построенных за последние 30 лет. На рис.1 представлен панорамный вид на 

центральную часть города Ростова-на-Дону. 

 

Рис. 1 – Вид центральной части города Ростова-на-Дону [1]. 

Учитывая высокую коммерческую ценность земли в центре города, 

запущенное состояние зданий исторической застройки и застройки 

«частного» сектора не удивительно, что особенностью современного 
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строительства является масштабная реконструкция кварталов в центре 

крупных городов.  

До 20 века в России не принято было строить здания, которые бы 

загромождали вид на церковь или собор, которые, обычно, были самыми 

высокими сооружениями в городе. В настоящее же время, все застройщики 

стремятся к максимальному увеличению этажности зданий, так как 

стараются получить наибольшую прибыль, потому что в центральных 

районах жильё обладает высокой привлекательностью, а, значит, и 

наибольшей стоимостью квадратного метра [2, 3].  

Именно поэтому для инвесторов, строительство зданий повышенной 

этажности, то есть выше 75 м в условиях сложившейся застройки мегаполиса 

наиболее перспективно. Однако строительство таких зданий имеет ряд 

проблем, которые могут свести на нет все плюсы от размещения такого 

объекта недвижимости в центральных районах города. 

Наибольшие проблемы выявляются уже на стадии проектирования 

оснований высотных зданий. 

Во-первых, увеличение объёмов инженерных изысканий, 

необходимых при проектировании оснований высотных зданий. 

Здания повышенной этажности всегда относятся к 3 геотехнической 

категории. А, значит, объём инженерных изысканий будет значительно 

выше. Например, значения модуля деформации для каждого инженерно-

геологического элемента нужно будет сопоставлять с результатами 

штамповых испытаний. Выше требуемое минимальное количество 

инженерно-геологических скважин (не менее пяти), а расстояние между 

скважинами не более 20 м. Значительно увеличивается глубина, на которую 

должны быть изучены грунты. Во-первых, она должна быть не менее, чем в 

1,5 раза больше максимального значения глубины сжимаемой толщи. А, во-
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вторых, при большей вертикальной нагрузке зданий повышенной этажности 

сжимаемая толща при проектировании оснований значительно больше, чем у 

зданий меньшей этажности. Более того, нормативными требованиями 

запрещено ограничивать глубину сжимаемой толщи в том случае, когда в 

основании встречаются слои грунтов с модулем деформации более 100 МПа, 

в том числе скальных. 

На основе вышеизложенного можно сделать вывод, что объём 

инженерно-геологических изысканий, необходимых для проектирования 

зданий повышенной этажности, а, следовательно, и стоимость, значительно 

превышают аналогичные объёмы для обычных зданий. 

Во-вторых, при проектировании оснований и фундаментов зданий 

повышенной этажности в условиях сложившейся застройки требуется 

выполнять геотехнический прогноз для определения отрицательного влияния 

строительства на прилегающие здания [4, 5]. 

Геотехническую оценку влияния выполняют как с учётом разработки 

котлована или устройства ограждения котлована, так и с учётом нагрузок от 

вновь возводимого здания [6]. 

А для того, чтобы можно было выполнить геотехнический прогноз 

нужно прежде всего провести техническое обследование конструкций всех 

окружающих зданий и выявить их текущее техническое состояние, а также 

выполнить инженерно-геологические изыскания на всей этой территории. 

Результатом геотехнической оценки является определение радиуса 

влияния нового здания на окружающий массив грунта. Также определяются 

величины дополнительных осадок существующих зданий. В случае, если 

дополнительные осадки существующих зданий превышают предельно 

допустимые значения, то требуется разработать защитные мероприятия, 

предохраняющие окружающую застройку от отрицательного влияния. 
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Радиусы зоны влияния вновь строящегося высотного здания на 

окружающую застройку могут превышать 30 м от наружной грани 

фундаментов, а, следовательно, требуют значительного объёма работ по как 

техническому обследованию зданий окружающей застройки, так и 

соответствующего объёма инженерно-геологических изысканий на этой 

территории. 

В-третьих, для защиты окружающей застройки от влияния 

строительства, по результатам геотехнического прогноза, предусматривают 

мероприятия, которые позволяют обеспечить эксплуатационную надежность 

существующей застройки как на период строительства, так и при его 

дальнейшей эксплуатации. 

 

Рис. 2. – Пример устройства котлована в условиях плотной городской 

застройки [7] 

 

Для снижения прогибов конструкций вертикального ограждения 

строительного котлована, например, увеличивают сечение подпорного 

сооружения, применяют подкосы, распорки или грунтовые анкеры. 
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На рис. 2 приведен пример устройства котлована с вертикальными 

откосами под защитой дискретной подпорной стены. 

На рис. 3 приведен пример устройства котлована с вертикальными 

откосами под защитой монолитной железобетонной стены в грунте с двумя 

рядами грунтовых анкеров. 

На рис. 4 приведен пример крепления вертикальных стен котлована с 

помощью подкосов. 

 

 

Рис. 3 – Пример крепления вертикального ограждения котлована грунтовыми 

анкерами [8] 
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Рис. 4 – Пример крепления вертикальных стен котлована с помощью 

подкосов [9] 

Для уменьшения дополнительных осадок существующих зданий 

окружающей застройки устраивают стены в грунте, разделяющие зоны 

влияния нового здания от зданий существующей застройки, геотехнических 

и компенсационных экранов, закрепление грунтов основания. 

Для увеличения значений допустимых деформаций существующих 

зданий окружающей застройки выполняют капитальный ремонт зданий с 

ограниченно-работоспособной и аварийной категорией состояния. Для таких 

зданий применяют следующие мероприятия: усиление фундаментов, 

устройство монолитных и стальных поясов [10, 11, 12]; 

На рис. 5 приведен пример усиления конструкций здания с помощью 

устройства стальных поясов. 
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Рис. 5. – Пример усиления конструкций существующего здания стальными 

поясами [13]. 

 

Однако, приоритетным является изменение проектных характеристик 

вновь возводимого сооружения. Следует заметить, все вышеперечисленные 

мероприятия являются весьма затратными. 

В-четвёртых, при строительстве всех новых зданий необходимо 

проведение геотехнического мониторинга. А поскольку у высотных зданий 

влияние на окружающие грунтовые массивы, а, значит, и на здания 

окружающей застройки значительно больше, чем у обычных зданий, объём 

работ по геотехническому мониторингу и перечень контролируемых 

параметров наибольший. Так, в объём работ по мониторингу включают: 
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- наблюдение за деформациями оснований, фундаментов и 

конструкций сооружений; 

- наблюдение за горизонтальными перемещениями ограждающих 

конструкций котлованов; 

- наблюдение за вертикальными и горизонтальными перемещениями 

массива грунта в зоне влияния строящегося здания. 

Начинать геотехнический мониторинг необходимо до начала 

строительства и проводить его в течение не менее 2-х лет после завершения 

строительства. Если контролируемые параметры не стабилизируются, то 

наблюдения продолжают [14, 15]. 

В-пятых, в связи с большой вертикальной нагрузкой возникает 

проблема устройства фундаментов. Для зданий повышенной этажности, как 

правило, применяют свайные фундаменты с плитным ростверком. При этом 

возникает необходимость устройства глубоких свай, поскольку в качестве 

опорного слоя требуется особо надежные слои грунта с высокими 

деформационными характеристиками, которые залегают на большой глубине 

[6, 14, 16]. 

Для глубин более 30 м приходится применять буронабивные сваи. На 

таких глубинах практически всегда присутствуют подземные воды, что 

значительно увеличивает стоимость работ по изготовлению буронабивных 

свай. 

Таким образом, затраты на устройство фундаментов зданий 

повышенной этажности значительно превосходят аналогичные затраты на 

устройство фундаментов «обычных» зданий. Кроме того, свайные 

фундаменты автоматически увеличивают затраты на проведение инженерно-

геологических изысканий, а также на мероприятия, обеспечивающие 

эксплуатационную надежность зданий окружающей застройки. 
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