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Аннотация: Статья посвящена разработке методики предварительной оценки 
геотехнической ситуации территории реконструкции для строительства уникальных 
зданий и сооружений и её пояснению. Была разработана методика определения 
геотехнической категории сложности объекта нового строительства и выделены основные 
аспекты этапов методики.  
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В основе методики стоят задачи, выполнение которых является 

необходимым условием при строительстве уникальных зданий и 

сооружений:  

• Выбор эффективного фундамента возводимого уникального здания; 

• Определение способа выполнения земляных работ и устройства 

фундаментов, не оказывающих негативного влияния на основание 

соседних строений в конкретной геотехнической ситуации; 

• Обследование соседних зданий. 

Для их решения в рамках методики, необходимо обладать 

информацией о будущей территории нового строительства, содержащейся в 

геотехнических картах и в эскизном проекте. 

Для проведения оценки необходимо информацией: 

- Назначение уникального здания; 

- Генеральный план; 

- Конструктивно-планировочные решения; 

- Нагрузка на основание фундамента; 

- Сведения о бывшем использовании участка строительства. 
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Предварительная оценка территории для строительства уникальных 

зданий включает 4 этапа: 

Этап 1. Определение геотехнической категории сложности застраиваемой 

территории; 

Этап 2. Определение комплекса изысканий и обследований территории; 

Этап 3. Определение возможных вариантов устройства фундаментов 

возводимого здания; 

Этап 4. Оценка инвестиционных рисков, стоимости строительства, сроков 

окупаемости. 

После того как предварительный анализ показал рентабельность 

проекта устройства фундаментов и общей стоимости строительства, 

определен срок окупаемости и взвешены все риски – выполняют 

предпроектные изыскания. Комплекс этих работ и требования к ним 

составляют, исходя из геотехнической категории сложности объекта. 

Методика оценки геотехнической категории сложности объекта нового 

строительства 

Существуют три геотехнических категории сложности при 

реконструкции застраиваемой территории: I – соответствует минимальной 

задаче; II – соответствует рядовой задаче и III – соответствует наиболее 

сложной задаче. 

Определение геотехнической категории производят в три этапа (рис.1). 

Согласно ноормативной документации (ВСН 490-87), существует три 

категории технического состояния застройки, окружающей уникальный 

объект строительства. 

Геотехническую категорию сложности можно определить по таблице 1, 

исходя из сочетания категорий: ответственности объекта строительства, 

технического состояния окружающей застройки и риска, при строительстве 

уникального здания. 
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Рис.1 Блок-схема методики определения геотехнической категории 

сложности объекта нового строительства. 

Таблица 1. Категория геотехнической сложности 

  Категория технического состояния окружающей застройки 
 1 2 3 

К
ат
ег
ор
ии

 р
ис
ка

 

1 категория ответственности объекта строительства 
1 I I I 
2 II II III 
3 III III III 

2 категория ответственности объекта строительства 
1 II II II 
2 II II III 
3 III III III 

3 категория ответственности объекта строительства 
1 III III III 
2 III III III 
3 III III III 
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После определения геотехнической категории сложности 

строительства высотного уникального объекта в условиях городской 

застройки переходим ко второму этапу предложенной методики – разработка 

технологического регламента. 

Основой регламента являются результаты геотехнического 

обоснования, по которым можно выбрать эффективное конструктивное 

решение и оптимальную технологию устройства фундаментов. Поиск 

оптимального решения между технологичностью, эффективностью и 

защитой окружающей среды, а также ориентируясь на нормативную 

документацию, опыт подобного строительства и результаты численного 

эксперимента критических ситуаций, разрабатывается технологический 

регламент. 

На следующем этапе выявляются возможные варианты устройства 

фундаментов. Для высотных уникальных зданий используют свайные и 

плитно-свайные фундаменты. 

По укрупненным показателям базовой стоимости строительства 

выполняется оценка инвестиционных рисков, стоимости строительства, 

сроков окупаемости. 

Разработанная методика реализована на примере реконструкции 

квартала в Кировском районе города Ростов-на-Дону (бывшего территория 

Ипподрома). 

Вывод: 

1. Произведенные исследования позволили разработать методики 

предварительной оценки геотехнической ситуации территории 

реконструкции для строительства уникальных зданий и сооружений 

2. Реализация разработанных методик позволяет на 

прединвестиционной стадии оценить состоятельность инвестиционного 
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проекта, выполнить анализ сроков окупаемости и инвестиционных рисков и 

принять решение об открытии финансирования. 
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