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АЗАТЯН КАРЕН РУБЕНОВИЧ 
РАЗВИТИЕ ЖИЛИЩНОЙ АРХИТЕКТУРЫ ЕРЕВАНА В ХХ ВЕКЕ В ПРОСТРАНСТВЕ И ВРЕМЕНИ 

РЕЗЮМЕ  
 

    Жилище является главным условием жизнедеятельности человека. Обеспечение 
жилья - это важнейшая социальная задача каждого государства. В то же время, жилище 
является постоянным фактором формирования городской структуры, а жилищная 
архитектура играет важную роль в процессе развития градостроительства. Таким 
образом, формирование архитектуры жилья – это сложный процесс, связанный с 
разными требованиями времени, в котором отражаются многосторонние 
функциональные, художественные, социальные, экономические факторы. 
    Однако, время ставит свою печать на архитектуру города. Город подвергается 
изменениям, преображается также жилая застройка. Прогресс общества периодически 
предъявляет новые требования к жилой среде, призывая к новым решениям устройства 
жилья. Ввиду этого, жилищная архитектура постоянно подлежит регулярному 
исследованию, анализу и определению перспективных путей развития. 
    В этом контексте не исключение также жилищная архитектура Еревана. В течении 
последних десятилетий, одновременно с формированием нового политического и 
социально-экономического строя в Армении, преобразилась также сфера жилищного 
строительства. Бурное развитие застройки в настоящем создает множество сложных и 
трудно разрешимых проблем в градостроительной структуре города, и первым шагом на 
пути решения этих задач должно быть переосмысление опыта прошлого. Сегодня, имея 
перед собой опыт прошлого столетия, есть возможности разностороннего изучения, 
анализа и оценки особенностей пройденного пути. Это поможет решению проблем 
современного этапа и поиску путей развития в перспективе. Данная работа посвящена 
исследованию вышеуказанных задач. 
    В результате исследования определены следующие выводы. 
1. Выяснилось, что показатели роста жилого фонда в Ереване в течении 1920-1991 
годов соответствуют среднему уровню роста жилого фонда других городов СССР, 
развивающихся в тех же годах (Новосибирск, Челябинск, Магнитогорск, Ижевск, 
Красноярск, Краснодар, Омск). 
2. Выявлено, что в жилищной архитектуре Еревана проявляются характерные черты 
развития европейских городов, которые отражаются в процессах формирования 
застройки и художественных решений, усовершенствовании жилой ячейки и санитарно-
гигиенических условий жилища. 
3. Обнаружена недостаточная взаимосвязь генеральных планов Еревана и жилой 
застройки, в следствии чего темпы застройки всегда превышали предусмотренные 
показатели и привели к недостаточному уровню развития системы обслуживания. 
4. Установлена зависимость внутренних факторов, воздействующих на формирование 
жилищной архитектуры Еревана от внешних. 
5. Выведены типологические закономерности жилищной архитектуры Еревана, 
связанные с особенностями объемно-пространственных и архитектурно-планировочных 
решений застройки. 
6. Определены характеристики развития санитарно-гигиенических условий 
(естественное освещение и проветривание, ориентация, объем воздуха, санитарные 
помещения) и уровня комфорта (площадь, функциональная структура, внеквартирные 
помещения, балконы) в процессе организации жилой ячейки.  
7. Проведена классификация хронологических периодов развития жилищной 
архитектуры Еревана (1920-1938 гг., 1939-1956 гг., 1957-1970 гг., 1971-1991 гг., 1992- 
до наших дней). 
8. Доказано, что если до 1992 года жилищная архитектура Еревана формировалась под 
воздействием местных условий и государственного управления, то в настоящем главное 
значение приобрели интересы частной собственности. 
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9. Выявлены положительные и отрицательные особенности архитектуры жилых зданий, 
сооруженных при новых социально-экономических условиях. 
10. Разработаны следующие научно-обоснованные рекомендации развития жилищной 
архитектуры Еревана в будущем. 
● В проектах зонирования административных районов в место эскизов застройки 
внедрять принцип разработки проектов застройки, с фиксацией конкретных параметров 
предусмотренной застройки (планировочные контуры и размеры сооружений, высота, 
этажность, расстояние между зданиями). 
● Регулировать параметры образования и принципы предоставления земельных 
участков в новых зонах жилой застройки по проектам застройки (разделение земельных 
участков выполнять в согласии с проектом застройки). 
● Проводить паспортизацию жилого фонда с точки зрения сейсмостойкости, 
классифицировав сооружения по группам, обусловленными необходимыми 
мероприятиями (сохранение, реконструкция, снос). 
● Приводить к соразмерности этажность и пространственно-планировочную структуру 
существующей жилой застройки, исходя из требований безопасности, плотности 
населения и композиционного единства (сокращение или дополнение этажности, 
заполнение неоконченных участков застройки).  
● Осуществлять композиционные изменения и модернизацию фасадов существующих 
жилых сооружений (идентификация окон и проемов, регулирование рекламных 
элементов и водоотведения, устройство дышащих стен). 
● Организовать частичную реконструкцию кровли существующей застройки (целостные 
решения больших участков застройки, мансарды и террасы, озеленение, 
открывающиеся крыши, системы использования солнечной энергии).  
● С целью улучшения образа города, согласовывать цветовые решения фасадов зданий, 
образуя гармоничное художественное оформление застройки в целом. 
● Возмещая площадь стихийно возникших во дворах сооружений за счет застройки 
неосуществленных участков крыш и подземного пространства, проводить реконструкции 
внутриквартальных территорий (благоустройство, зоны отдыха, автостоянки, 
транспортные подходы, озеленение).   
● Для улучшения условий жизнедеятельности населения, в нижних этажах жилых 
зданий исключать размещение пищевых объектов с развитым производственным 
хозяйством, а для других предприятий общественного обслуживания обеспечивать 
отдельные подходы за пределами жилых подъездов.  
● В пределах общих коридоров зданий, построенных с нарушениями санитарно-
гигиенических требований, при возможности устраивать механически управляемые 
вентиляционные шахты, с целью обеспечения естественной вентиляции в квартирах с 
односторонней ориентацией.   
● В целях устранения существенной разницы в прибыли при аналогичных строительных 
расходах, с помощью налоговой политики регулировать равновесие инвестиций и 
прибыли в разных частях города, что позволит направить жилищное строительство в 
целесообразные зоны развития города.  
● Для преобразования открывающихся панорам, разработать зонирование ограничения 
этажности планируемой застройки на основе географических и топографических 
особенностях Еревана. 
● Присвоить статус памятников архитектуры ансамблям жилых домов Еревана, 
сооруженных в 1924-1956 годах и разработать программу необходимых действий по их 
охране. 
● Необходимым условием реализации данных рекомендаций должно быть возложение 
ответственности управления процессами на мэрию Еревана, что даст возможность в 
области развития жилищной архитектуры установить приоритет общественных, а не 
деловых интересов.     
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KAREN RUBEN AZATYAN 
THE EVOLUTION OF THE 20TH CENTURY RESIDENTIAL ARCHITECTURE OF 

YEREVAN IN SPACE AND TIME 
ABSTRACT 

 
    Housing is the chief determinant of human activity. The provision of housing is the 
most important social issue in a state. At the same time, housing plays a constant role 
in the formation of urban structure, and the residential architecture has always played a 
key role in the process of urban development. Thus, the formation of residential 
architecture is a complex process relating to a variety of demands of a particular era 
that deals with a number of factors - functional, aesthetic, social, and economic. 
    Nevertheless, time influences urban architecture. The city undergoes changes, and 
the residential development also changes. The progress of society periodically makes 
new demands on the residential environment calling for new solutions for housing. 
Therefore, residential architecture is constantly subject to research, analysis and 
prediction of development prospects. 
    In this context, the housing architecture of Yerevan is no exception. In the recent 
decades, in Armenia, the residential construction has changed parallel with the 
formation of a new political and socio-economic system. The current the development 
of construction creates a series of difficult problems for the urban structure of Yerevan, 
and the first step in the solution of these problems must be the reconceptualization of 
the past experience. Today, in view of the experience of the last century, there are 
many opportunities for a comprehensive study, analysis, and evaluation of the features 
of the past practice. This will help to solve the problems of the current stage and find 
ways to develop in the future. This study is devoted to the investigation of the above-
mentioned problems. 
    In the result of the study, the following conclusions are made. 
1. It was found out that the growth rates of the housing stock in Yerevan in the period 
1920-1991 correspond to the average level of other cities of the USSR developing in 
the same years (Novosibirsk, Chelyabinsk, Magnitogorsk, Izhevsk, Krasnoyarsk, 
Krasnodar, Omsk). 
2. It was revealed that in the housing architecture of Yerevan the characteristic features 
of the development of European cities are manifested, which are reflected in the 
formation of the development and the artistic solutions, improvement of the housing cell 
and sanitary and hygienic conditions of the dwelling. 
3. An inappropriate interconnection between the general plans of Yerevan and 
residential development has been discovered, as a result of which the pace of 
construction has always exceeded the intended standards and led to an inadequate 
level of development of the service system. 
4. The dependence of internal factors on external factors, which influence the formation 
of the housing architecture of Yerevan, is established. 
5. The typological regularities of the residential architecture of Yerevan are revealed 
according to the characteristics of volumetric-spatial and architectural-planning 
solutions of the development. 
6. The characteristics of the development of sanitary and hygienic conditions (natural 
illumination and ventilation, orientation, air volume, sanitary facilities) and the level of 
comfort (area, functional structure, non-residential premises, balconies) in the process 
of organizing a residential cell are determined. 
7. The classification of the chronological periods of the development of the residential 
architecture of Yerevan (1920-1938, 1939-1956, 1957-1970, 1971-1991, 1992- up to 
now) is carried out. 
8. It is proved that if before 1992 the residential architecture of Yerevan was formed 
under the influence of local conditions and state administration, in the present, the 
interests of private property acquired the main importance. 
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9. Positive and negative features of the architecture of residential buildings constructed 
under new socio-economic conditions have been determined. 
10. The following scientifically grounded recommendations for the further development 
of the residential architecture of Yerevan have been developed. 
● In the projects of zoning of administrative districts, introduce the principle of the 
design of development projects, instead of the existing development sketches, with a 
fixed set of specific parameters for the planned development (planning contours and 
sizes, height, number of levels of structures, distance between buildings). 
● Regulate the parameters of formation and the principles of granting of plots of land in 
new residential areas according to the development projects (the division of plots of 
land is to comply with the development project). 
● Carry out the certification of the housing stock from the standpoint of seismic 
resistance classifying the buildings into groups conditioned by the necessary activities 
(preservation, reconstruction, demolition). 
● Bring to proportionality the number of storeys and the spatial planning structure of the 
existing residential development, proceeding from the requirements of security, 
population density and compositional unity (reduction or addition of storeys, filling of 
unfinished development sites). 
● Implement compositional changes and modernization of the facades of existing 
residential buildings (identification of windows and openings, regulation of advertising 
elements and water disposal, construction of breathable walls). 
● Conduct a partial reconstruction of the roofs of existing development (holistic 
solutions for large zones of development, mansards and terraces, landscaping, opening 
roofs, solar energy systems). 
● In order to improve the image of the city, coordinate the color solutions of the facades 
of buildings, forming a harmonious artistic design of the development as a whole. 
● Implement the reconstruction of intraquarter territories, refunding the area of 
spontaneously arisen in the yards of buildings due to the construction of unrealized 
sections of roofs and underground space (accomplishment, recreation areas, parking, 
transport approaches, landscaping). 
● In order to improve the living conditions of the population, in the lower levels of 
residential buildings, prohibit the placement of advanced food production facilities, and 
for other public service enterprises provide separate approaches outside the residential 
entrances. 
● In the corridors inside residential buildings that are constructed with violations of 
sanitary and hygienic requirements, arrange mechanically controlled ventilation shafts 
to ensure natural ventilation in apartments with one-sided orientation. 
● In order to eliminate a significant difference in profits in the events of the same 
construction expenses, regulate the balance of investment and profit in different parts of 
the city through tax policy, which will orient the housing construction to the appropriate 
directions of urban development. 
● To improve the opening panoramas, develop a zoning limitation of the number of 
storeys of the planned development on the basis of geographical and topographic 
features of Yerevan. 
● Assign the status of the monuments of architecture to the ensembles of Yerevan's 
residential buildings built in 1924-1956 and develop a program of necessary actions for 
their preservation. 
● A necessary condition for the implementation of these recommendations should be 
the imposition of the responsibility of the processes management on the municipality of 
Yerevan, which will enable in the development of housing architecture to establish a 
priority of public, not business interests. 


