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КОМПЛЕКС ЗАЩИТНЫХ МЕРОПРИЯТИЙ ДЛЯ ЗДАНИЙ, 
ВОЗЛЕ КОТОРЫХ ОСУЩЕСТВЛЯЕТСЯ НОВОЕ СТРОИТЕЛЬСТВО 

Рассматривается комплекс защитных мероприятий для зданий, находящихся вблизи объ-
ектов нового строительства. Основное внимание уделяется методам предотвращения повреж-
дений и аварийных ситуаций, возникающих вследствие осадки грунта при возведении новых 
сооружений. Исследуются три основных вида воздействий на грунты оснований существую-
щих зданий: строительно-технологические, силовые и производственно-технологические. 
Представлена методика оценки экономической эффективности защитных мероприятий, а так-
же комплекс практических рекомендаций по выбору проектных решений фундаментов. Но-
визна заключается в определении особых защитных мероприятий для рассматриваемого в ста-
тье здания, на основе наблюдений на протяжении 12 лет. Актуальность обусловлена значимо-
стью проблемы предотвращения аварийных ситуаций, связанных с неравномерной и 
чрезмерной осадкой рассматриваемого здания. 

К л ю ч е в ы е  с л о в а : новое строительство, осадка, фундаменты, защитные мероприятия. 

Комплекс защитных мероприятий, направленных на предотвращение 
повреждений и аварий зданий, возле которых осуществляется строительство  

Опыт и теория показывают, что дополнительная осадка как причина по-
вреждений и аварий возникает в результате трех видов воздействий на грун-
ты оснований существующих зданий: 

 строительно-технологических — со стороны котлована, откопанного 
возле здания или сооружения (Sad, t); 

 силовых — при загружении соседнего участка новым зданием или со-
оружением (Sad, p); 

 производственно-технологических, связанных с эксплуатацией обо-
рудования, размещаемого в новом здании или сооружении (Sad, i), т. е. 

, , ,  .ad ad t ad p ad iS S S S    

Строительно-технологические воздействия учесть трудно, при проекти-
ровании они непредсказуемы и особенно опасны, поэтому допустить разви-
тие Sad, t можно только в самых ограниченных размерах. Для выполнения это-
го требования в конструктивном решении фундаментов должна найти отра-
жение безопасная технология производства работ. Все детали проектов и мер 
безопасности, предусмотренных нормами, на таких площадках должны вы-
полняться неукоснительно. В этом случае можно принять, что Sod, i ≈ 0. 

Избежать развития неравномерной дополнительной осадки уплотнением 
грунтов Sab, p физически невозможно при любом типе фундаментов, включая 
и свайные. Важно, чтобы развитие этой осадки не превзошло предельной ве-
личины: Sad, p ≤ Sad, u [1—6]. 
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Предельные величины дополнительной осадки зданий различных типов, 
имеющих разную степень физического износа строительных конструкций, 
установлены по данным натурных наблюдений и в форме табл.  

Для иллюстрации такой строительной ситуации, когда при уплотнении 
застройки возникли особенно сильные повреждения старых домов, рассмот-
рим конкретный пример (рис. 1). На двух участках было начато строительст-
во двух однотипных многоэтажных домов, расположенных между тремя за-
селенными кирпичными домами ранней постройки. Конструкции многоэтаж-
ных домов не включали необходимых защитных мероприятий, в результате 
чего существующие дома стали получать повреждения уже в период возведе-
ния 5—7-го этажей новых зданий. Были организованы наблюдения, согласно 
которым нарастание осадки продолжалось в течение последующих 12 лет. 

 

Рис. 1. Многоэтажный жилой дом, возводимый между двумя жилыми домами ранней 
постройки: 1 — песок; 2 — супесь; 3 — суглинок ленточный; 4 — глина ленточная;  

5 — суглинок; 6 — песок; 7 — суглинок моренный; 8 — глина моренная;  
9 — деформационные марки; 10 — часть здания, возведенная заново; 11 — осадочный шов;  

12 — часть здания, получившая значительные повреждения (а, б, в, г — равноудаленные  
от линии примыкания зоны здания, получившие различные дополнительные осадки) 

Измеренная осадка фундаментной плиты 16-этажного дома достигла в 
среднем 21 см, а полная (включая «утраченную») — примерно 37…40 см. 
Наибольшее измеренное перемещение существующих домов достигло 16 см, 
а полное — примерно 29 см. При такой осадке равноудаленные участки до-
мов получили повреждения разной степени. Кладка стен на участках «г» и 
«в» (см. рис. 1) была рассечена зияющими наклонными и вертикальными 
трещинами, отмечены вывалы кладки из междуоконных перемычек, сдвиги 
перекрытий. Указанные конструкции могли обрушиться, если бы проемы не 
были заложены, а под перекрытиями не были бы установлены стойки.  
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На участке «б» повреждения в форме наклонных трещин развились преиму-
щественно в перемычках. Участок «а» (его протяженность составила 22 м) 
получил наклон в сторону нового здания, в стенах образовались трещины с 
незначительным раскрытием. По мере развития осадки нового здания указан-
ные зоны распространялись в сторону от линии примыкания, захватывая но-
вые участки. 

Повреждения конструкций существующих домов различались степенью 
развития. Повреждения дома № 1 (см. рис. 1, корп. 2) были меньше, чем у дома 
№ 2. Это объясняется различными массами домов, особенностями конструк-
ций стен и возрастом домов. В доме № 1 стены имели арматуру в кладке, по-
этажные пояса армирования, меньший физический износ, меньший возраст. 
Кроме того, это здание было выше, следовательно, грунты основания от его 
собственной массы получали большие осадку и уплотнение, а дополнительная 
осадка при загружении смежного участка была относительно меньше. 

Повреждения секций старых домов (смежных с новым) оказались так 
серьезны, что жильцов на время пришлось расселить. Дом № 2 был частично 
разобран (до обреза фундаментов) и возведен заново на старых фундаментах. 

Натурные наблюдения показали, что начальные повреждения возникали, 
когда дополнительная осадка существующих домов возле линии примыкания 
составляла только 2…6 см. Таким образом, защитные мероприятия необходимы 
в абсолютном большинстве случаев строительства в стесненных условиях 

В большинстве случаев исключением служит лишь такая ситуация, когда 
проектируемое здание значительно ниже существующего соседнего [7—12]. 

Успешный опыт строительства последних лет показал, что наилучших 
результатов можно достичь, применяя комплекс мероприятий: технологиче-
ских, архитектурно-планировочных и др., при этом целесообразно различать 
три главные строительные ситуации: 

1. Осадка проектируемого сооружения существенно меньше предельной 
величины, установленной нормами или соответствующим совместным расче-
том системы «основание — фундамент — наземная часть здания» (S < Su). 
В такой ситуации дополнительная осадка соседних существующих зданий 
меньше предельной дополнительной, т. е. Sad, p < Sad, u. В условиях слабых 
грунтов это реально лишь при проектировании малоэтажных (относительно 
легких) зданий, которые можно возводить на экономичных фундаментах 
мелкого заложения. В этом случае не требуется применения сложных меро-
приятий по защите конструкций соседних зданий, необходимо выполнять 
требования защиты грунтов от технологических воздействий. 

2. Осадка проектируемых фундаментов на естественном основании близ-
ка к предельной величине, т. е. S ≈ Su (обычно 8…15 см, реже 20…30 см). 
В этих условиях дополнительная осадка соседних домов в большинстве слу-
чаев превышает допустимую величину: Sad, p > Sad, u. Следовательно, примене-
ние наиболее эффективных фундаментов на естественном основании воз-
можно только при наличии средств защиты конструкций существующих зда-
ний от опасного развития дополнительной осадки. В данной ситуации 
применимы меры по уменьшению массы зданий непосредственно возле ли-
ний примыкания, определенная конфигурация проектируемых зданий в пла-
не, фундаменты с консольными балками, разделительный шпунт и др. 



Vestnik Volgogradskogo gosudarstvennogo arhitekturno-stroiteľnogo universiteta. 
Seriya: Stroiteľstvo i arhitektura. 2026. Issue 1 

______________________________________________________________________________________________ 

_________________________________________________________________________________________ 181 
Technology and control in construction 

3. Осадка проектируемых зданий (сооружений) при фундаментах мелко-
го заложения превышает предельную величину, т. е. S > Su. В этом случае 
обойтись без фундаментов глубокого заложения, обеспечивающих передачу 
нагрузок на подстилающие плотные грунты, невозможно. В данной ситуации 
решение проблемы определяется преимущественно технологическими фак-
торами, поскольку глубокие опоры обычно обеспечивают развитие дополни-
тельных осадок в приемлемых размерах. Устройство фундаментов на таких 
площадках обходится особенно дорого, поскольку здесь необходима про-
грессивная технология: секущиеся буронабивные сваи, сваи вдавливания, 
траншейные стены и др. 

Методика оценки экономической эффективности комплекса защит-
ных мероприятий  

Существующие здания, особенно если их фундамент заложен на слабых 
грунтах, подвержены риску повреждения — вплоть до аварийных ситуа-
ций, — если при строительстве новых объектов рядом не предусмотрены или 
некачественно реализованы защитные мероприятия. Это может касаться как 
ошибок в проектировании, так и нарушений при реализации проектных ре-
шений [13—18]. 

Пример из прошлого. В 1970—1980-х гг. в центральных районах Санкт-
Петербурга (бывшего Ленинграда) ущерб от подобных ситуаций затронул 
26 жилых домов. Как известно, на данный момент в Санкт-Петербурге абсо-
лютное большинство капитальных зданий было построено на сваях, которые 
обычно погружали до подстилающих плотных грунтов (в морену, коренные 
глины, известняки и другие грунты). Эта мера оправдана даже в тех случаях, 
когда длина свай велика (24…32 м), поскольку при этом осадка новых домов 
не превышает предельной. 

Суммарные затраты на внеплановый ремонт или разборку зданий соста-
вили около 4,4 млн руб. (в ценах того времени). Эта цифра отражает лишь 
часть реального ущерба, поскольку многие случаи остались незарегистриро-
ванными или недооцененными, и в действительности стоимость ущерба мо-
жет составлять на порядок больше. 

На сегодняшний день сложилась следующая ситуация: 
 Административная ответственность без материальной: надзорные органы 

ограничиваются административными мерами, а подрядчики и заказчики, прича-
стные к аварийным ситуациям, не несут финансовой ответственности. 

 Отсутствие стоимостной оценки: прецеденты ущерба не получают 
должной стоимостной и правовой оценки. 

Комплекс защитных мероприятий требует существенных инвестиций по 
сравнению с типовым строительством отдельно стоящих зданий. Однако за-
казчики и проектировщики нередко отказываются от этих мер, считая их из-
быточными. Это приводит к аварийным ситуациям, которые можно было 
предотвратить [19—21]. 

Актуальный пример: строительство многоэтажного жилого дома между 
тремя существующими зданиями (ул. Тверская, 13). Несмотря на соблюдение 
строительных норм (СП 48.13330.2019), защитные мероприятия были упуще-
ны ради экономии. Итог — аварийные повреждения двух соседних зданий и 
необходимость их расселения. 
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Комплекс мероприятий, направленных на предотвращение повреждений конструкций зданий, 
около которых осуществляется новое строительство 

Прогнозируемая 
осадка нового здания 
(вариант фундаментов 

на естественном 
основании) 

Общая характеристика 
проектного решения 

Вид мероприятий 

Архитектурно-
планировочные 

решения 

Конструктивные Организационно-
технологические 

мероприятия 
По фундаментам 

нового здания 
По другим элементам 

S < Su 
(ориентировочно 
5…10 см) 

Предупредительные 
мероприятия 

Новое здание должно 
быть не выше сущест-

вующих 

Ленточные фундамен-
ты должны быть пер-
пендикулярны линии 
примыкания, глубина 
заложения проекти-

руемых фундаментов 
не больше, чем у су-

ществующих 

Временное усиление 
стен существующих 

зданий в зоне примы-
кания 

Откопка котлована 
захватками. Первооче-
редное возведение вы-
соких блоков. Сокра-
щение сроков строи-

тельства 

S ≈ Su 
(обычно 8…15 см, 
реже 20…30 см) 

Конструктивно-
технологические и пла-

нировочные мероприятия 

Нежелательны примы-
кания, сложные в плане, 
в поперечных направле-

ниях, в углах; разно-
этажные блоки зданий 

Максимально возмож-
ное удаление проекти-
руемых фундаментов 

от существующих зда-
ний, разрезка основа-
ний конструктивным 
шпунтом, массивы 

закрепленного грунта 

Примыкания на кон-
солях. Осадочные 
швы достаточной 

ширины. Усиление 
существующих зда-
ний металлическими 
стяжками. Выправле-
ние конструкций зда-

ний домкратами 

Погружение шпунта 
вдавливанием при на-
личии слоев водонасы-

щенного песка.  
Исключение строитель-

ства очередями 

S > Su 
Мероприятия по умень-

шению проектной осадки 
до S ≤ Su 

Не регламентируются 

Опоры глубокого за-
ложения: а) сваи (бу-
ровые, вдавливаемые, 
винтовые); б) стена в 
грунте; в) опускные 

колодцы 

То же, что и при 
осадке: S < Su 

(ориентировочно 
5…10 см) 

Ограничение динами-
ческих воздействий 
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Правовая и техническая база 
Финансирование защитных мероприятий до сих пор не имеет четкой 

нормативной базы: 
 отсутствуют современные технические регламенты (аналоги СНиП); 
 правовая основа ограничивается общими положениями Жилищного 

кодекса РФ (вместо специализированных актов). 
Ключевые задачи при уплотнении городской застройки 
При планировании новых строительных проектов в условиях плотной 

городской застройки необходимо: 
1. Провести детальный экономический анализ защитных мероприятий, 

включая: 
 расчет прямых и косвенных затрат; 
 оценку рисков и потенциальных убытков; 
 сравнение стоимости превентивных мер с затратами на ликвидацию 

последствий аварий. 
2. Разработать механизмы материальной ответственности для всех уча-

стников строительного процесса (заказчики, подрядчики, проектировщики). 
3. Внедрить систему мониторинга и контроля за реализацией защитных 

мероприятий на всех этапах строительства. 
4. Создать единую базу данных аварийных случаев с экономической 

оценкой ущерба для дальнейшего анализа и прогнозирования. 
Перспективные направления 
Для решения обозначенных проблем требуется: 
 актуализация строительных норм и правил с учетом современных 

технологий защиты; 
 разработка методических рекомендаций по экономической оценке 

защитных мероприятий; 
 внедрение BIM-моделирования для прогнозирования влияния нового 

строительства на существующие здания; 
 создание страховых механизмов для покрытия рисков, связанных с 

нарушением строительных норм. 
Практические рекомендации по выбору проектного решения фун-

даментов зданий в условиях плотной существующей застройки 
Опыт показывает, что проектное решение фундаментов, включающих 

защитные мероприятия, направленные на сохранение конструкций сущест-
вующих зданий, должно вырабатываться на базе комплексного учета многих 
факторов, из которых наибольшее значение имеют архитектурно-
планировочная ситуация на площадке (расположение на плане проектируе-
мых и существующих зданий), тип фундаментов нового и проектируемого 
зданий, этажность каждого из этих объектов. Указанные строительные си-
туации отражены на ряде схем, которые не требуют пояснений (рис. 2). 

Следует считаться с тем, что современная техника и технология фунда-
ментостроения позволяют решать такие задачи, о чем говорит существующий 
мировой опыт. 

В Санкт-Петербурге в абсолютном большинстве случаев применяют 
полнотелые призматические забивные сваи, погружение осуществляется ди-
зель-молотами или механическими молотами. При строительстве отдельно 
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стоящих домов, а также в районах новостроек данная технология эффективна 
и приемлема. 

Однако при строительстве в центральных районах, при уплотнении за-
стройки, сразу возникают проблемы, вызванные вибрацией, шумом, загазо-
ванностью при работе дизель-молотов. Известны многочисленные случаи, 
когда забивка свай около заселенных домов приводила к их авариям, необхо-
димости срочного расселения. 

 

Рис. 2. Варианты возможных примыканий новых проектируемых зданий 
к существующим (в зависимости от: I — их взаимного расположения в плане;  

II — типов фундаментов; III — этажности): а — торцовое примыкание;  
б — примыкание продольными стенами; в, г — примыкание типа «торец к продольной стене»; 

д — фундаменты мелкого заложения; з — фундаменты свайные;  
е, з — комбинации перечисленных выше случаев; и, к, л — здания разной этажности;  

1 — существующее здание; 2 — проектируемое здание  

В настоящее время можно на базе расчетного обоснования использовать 
следующие виды конструкций, включающие защитные мероприятия: кон-
сольное примыкание, разъединительный шпунтовый ряд, сваи вдавливания. 
Эти решения в последние годы достаточно успешно применялись в несколь-
ких десятках реализованных проектов зданий, поэтому на данном этапе важ-
но оценить их техническую и экономическую эффективность. Для этой цели 
существует один надежный путь — осуществление строительства на ряде 
опытных объектов с выполнением: 

 измерения деформаций оснований зданий; 
 контроля технического состояния конструкций зданий путем фикса-

ции возникающих дефектов; 
 технико-экономического сопоставления реализованных и других рас-

смотренных вариантов. 
Такие исследования были проведены более чем на 30 группах объектов, 

которые включали новые (возводимые) и существующие дома. В составе та-
ких групп обычно было два, три или четыре здания (одно из них было всегда 
новым). 
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Консольное примыкание 
Консольным примыканием было названо конструктивное решение фун-

даментов новых зданий, в которых предусматривался разрыв между краями 
проектируемых и существующих фундаментов (рис. 3). Размер разрыва на-
значался таким образом, чтобы дополнительные осадки существующих до-
мов не превысили допустимой величины Sad. u за счет необходимого отдале-
ния нового фундамента от существующего.  

 

Рис. 3. Схемы устройства фундаментов зданий с применением принципа консольного 
примыкания (а—ж): 1 — одновременно возводимые дома; 2 — малоэтажная пристройка 

высокого здания; 3 — существующий дом; 4 — проектируемый дом; 5 — подземная 
коммуникация; 6 — сваи; 7 — проем в проектируемом здании как средство облегчения 

на участке примыкания; I и II — очередность строительства 

Консольное примыкание обычно не приводит к значительному удорожа-
нию фундаментов по сравнению с традиционным решением. Возможности 
варианта ограничены двумя обстоятельствами: 

1) величиной собственной осадки нового здания, не превосходящей до-
пустимой величины Su, — обычно это 10…15 см; 
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2) возможностью выполнения расчета осадки нового и старых зданий 
достаточно надежно, с ошибкой, не превышающей приблизительно 20 % от 
фактической. 

Для этого важно иметь данные натурных измерений осадок зданий, рас-
положенных возле проектируемого. В качестве примера варианта рассмотрим 
случай строительства многоэтажного дома-вставки между двумя 9-этажными 
крупнопанельными домами. Рассмотрение данного проекта показало, что он 
применим только в тех строительных районах, где по грунтовым условиям 
осадка 16-этажного здания не превышает 10…12 см, речь идет о районах с 
относительно малосжимаемыми грунтами, такими как пески, морена, выхо-
дящая на дневную поверхность, и др. 

В качестве примера можно привести район Шувалово-Озерки, где пре-
имущественно распространены флювиогляциальные пески, подстилаемые 
мореной. 

В этом районе по расчетам при осадке «вставок» в 8…10 см оказалось 
возможным применить консоли с вылетом 2 м — при условии использования 
сборно-монолитной конструкции фундаментов. 

Натурные наблюдения проводились по четырем группам зданий: 
 четыре кирпичных дома; 
 семь крупнопанельных домов (первой очереди строительства). 
Результаты наблюдений за 10—12 лет показали следующее: 
 конечная осадка кирпичных домов — в диапазоне 8…12 см; 
 дополнительная осадка крупнопанельных домов — не более 3…5 см; 
 повреждений конструкций крупнопанельных домов не возникло. 
При наличии грунтов с большей сжимаемостью условия применения по-

добных конструктивных решений могут измениться. 
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