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济南商埠区城市更新项目
济南商埠区保护提升工作指挥部
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01  老商埠区位

济南市历史城区范围示意图

商埠区位于济南中心城区、胶济铁路南侧区域，是济南历史城区（由古城片区和商埠片区构成）的双核之一，  “一园十二坊”

传统风貌区是《济南市历史文化名城保护条例》确定的传统风貌区，处于商埠区核心区域，“一园”指中山公园，“十二坊”指中

山公园周边分布的十二个小街坊。

商埠区在济南市城区的位置



• 商埠区范围：400公顷
北起胶济铁路，南至经七路，东至纬一路，西至纬十二路。

• “一园十二坊”传统风貌区：47.9公顷
北至经二路、通惠街，南至经四路，东至纬三路，西至纬

八路。

02  老商埠规模

济南市商埠区范围示意图



自开商埠第一城
所谓商埠，是指旧时与外国通商的城填，商埠在中国大

量出现，是鸦片战争之后西方列强“炮舰政策”的副产品。

与我国东南沿海诸多通商口岸都是被迫“约开”不同，济

南开埠则是由中国人自主决定的。

03  老商埠历史



胶济铁路通车 济南近代史第一家 一期商埠对外开放 银行、洋行、老字号、 城关及商埠两地区 商埠区逐渐成为 建立西市场小商 以大纬二路为中
申请自主开商埠， 民族资本工业—— 第一家外国洋行—— 商场式市场扎堆，济 商户达6700多家， 以市民居住、工 品市场、工业品 轴线的城市级金
以利阔员，济南第 济南电灯公司、第 礼和洋行分行、第一 南工商业在国内城市 成为山东政治、经 厂生产为主的城 批发市场、济南 融商务聚集区，
一家电影院小广寒 一家戏院、第一家 家外国银行——德华 扶摇直上。北商埠成 济、文化中心，是 区 华联等恢复了万 电力和网通双子
创办 自然博物馆、第一

家新市场创办
银行开设 为大型轻工业为主的

工业区，成为北方纺
织业、面粉业中心

华北重要物资集散
地

紫巷等 塔 ， 是 济 南 最
早 的 两 座 超 高
层建筑

老商埠的第一个100年：自主开埠唯一片区、经济活力之所、新生活方式承载之地

1904年                1905年                     1906年                     1918年                 1927年               1948年后             1980年代后      1990年代后

纬二路
城市金融产业轴线

第一家民族
资本工业电灯公司

第一家外国银行
德华银行

第一家外国银行
德华银行

第一家电影院
小广寒

济南日本领事馆北商埠工业片区

袁
世
凯

周
馥

请
求
开
埠
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折



04  历史文保建筑
中西融合的建筑精华区



05  历史价值要素



n 众多老字号的发源地：
经二纬四“商贸黄金十字”

集聚了一批老字号品牌：
瑞蚨祥、隆祥西
号、宏济堂、泰
康号、精益眼镜
店、亨得利、亨

达利

n 金融及外贸服务集聚地：
经二纬二“百年金融角”

第一家外商银行德
华银行、中国自
办的交通银行、

商埠最高建筑山
东省邮务管理
局
外国人在商埠兴办
外贸洋行近30
家，工商业精
英汇聚

大观园建于1931   
年，距今已近百年   
历史，各种小吃、
百货琳琅满目，说    
书唱戏，摔跤杂耍，  
民间娱乐影响广泛，  
是济南商埠区富  
有特色和最具   
代表性的商业   
旺地

济南第一家商   
场式市场—新   
市场，新市场最     
初以地摊为主，后    
来逐渐盖起砖瓦房。   
至上世纪30年代
达到鼎盛时期，商   
店饭馆多达200余    
家，剧院、茶园、    
书棚有20多所

济南一百 ：济南的第一家百货商场 西市场： 济南市西部地区最大的综合市场 万紫巷： 济南最早与西方贸易的市场。后成为济南最大的农副
产品市场。

n 第一批商业体：大观园、新市场、西市场、济南一百、万紫巷…

“华北重要的物资集散地”

“山东内陆第一大商贸中心”



大观园的江湖中人

通惠街上有北洋、咏仙、中华、
庆商、聆音等数家戏园子

n 时尚文化娱乐活动                                                                                          

聚丰德、草包包子铺、鲁味斋、济南饭店、      
便宜坊、百花村、泰丰楼、聚突园等 … ..
纬四路曾经是“美食一条街”

中山公园是山东第一个以公园命名的公共游览场所， 

也是山东第一个物品博览会的举办地

皇宫照相馆是目前济南市最老的、     
也是保存最完整的照相馆

照相、理发…引领新生活时尚

大观园的摔跤场子是 “全 
国四大跤场”之
一

晨光茶舍是享誉省内外 

的相声场所

逛公园、游展会

奇美理发店是济南70年     
代四大理发店之一

济南有史以来最大
的娱乐场所

通惠街上听大戏

n 美食生活n 休闲生活

游艺
园



                1960年代道路网格图               2020年道路网格图

     1900年代道路网格图

中山公园 中山公园

吸收融合了西方经纬交织的棋盘式街区形态，

150-200米间距小格网状的道路布局。

公共空间居中，尺度宜人，除中国古典园林风
貌外兼具会展、集会等功能。

n 小网格、密路网

n 公园居中大疏大密

n 沿街界面齐整划一
沿街界面由建筑或围墙围合，压红线布局，
连续感很强。



06  商埠区定位



下一阶段城市使命：
提升省会城市文化首位度，打造高度融合的

国际化、多元化、高品质城市活力中心

老城复兴

文化复兴
产业升级             
活力回归
品质跃升

7

老城中心区

行政服务+公服 
+文化

历史文化底蕴、济 
南市行政中心、  城 
市生活

济南高新区

高新技术产业    
片区

发展电子信息、生    
物医药、智能装备、   
现代服务业四大主    
导产业

中央商务区     
西客站片区

总部经济+商务服务 
枢纽经济区

立足山东、辐射黄   
河中下游的区域性   
金融中心和总部经   
济高地

协同古城，构筑文化赋能、产业引领、彰显城市休闲魅力的城市中心活力区

城市发展重心变迁：回归城市中心

1.0城市中心        产业片区       城市新中心        黄河战略

行政服务

老商埠：中央活力中心

2025年 +      

古城：文商旅中心

新旧动能转 
换示范区

+商埠区）

2015年 2017年1991年1983年

（古城

•

•

迈向第二个100年，老商埠在济南当代城市发展脉络中的属性：
06  商埠区定位



商埠区产业策划 02.老商埠发展优势 | 老商埠区域格局 | 老商埠发展格局 |

一园十二坊发展格局
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01  老商埠发展优势
区位优势 • 济南火车站位于商埠区范

围内，与“一园十二坊”传

统风貌区仅隔一条城市主

干道，可承接济南站大量

人流，具有独特的地理区

位优势。

• 经一路目前正在修建济南

轨 道 交 通 6 号 线 ， 预 计

2026年可投入使用。在商

埠区设置有商埠区西站、

经一纬六站、济南站，向

东设有大明湖站、大明湖

东站，可串联起商埠区和

古城片区，未来前往大明

湖景区十分便捷。



01  老商埠发展优势
客流优势
整体特征：与古城相比，老商埠本地客群占比更高；项目范围内
融汇老商埠对外地客群吸引力最强。

53%
47%



01  老商埠发展优势
资源优势



02  老商埠区域格局 “双核联动”：四条横向轴线贯穿古城、老商埠，
                         构建老商埠与济南的文商产旅联动发展格局



03  老商埠发展格局：四经四纬·一心四片



04  一园十二坊发展格局：三街五组团



商埠区项目推介 03.轻资产合作：“济南1904”街区 

重资产合作：万紫巷片区 
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商业企划 在商埠区内，将纬二路至纬六路、

经三路至经四路围合而成的核心

区域，打造“济南1904”街区，涉及

经四小纬二、融汇老商埠、中山

公园、福音里、济南宾馆五个项

目。

01  “济南1904”街区
街区区位

济南宾馆



01  “济南1904”街区
街区核心价值



三大核心功能：

•时尚商业街区

•公共活动中心

•艺文生活社区

01  “济南1904”街区
今年通过经四小纬二征收改造和先行招商、融汇老商埠业态调改升级、中山公园透绿建绿，实现“济南1904”部分开街，济南宾馆
完成商业和公寓板块的销售、酒店品牌入驻。

街区项目构成



经二路、经三路、经四路：从百年商街、文艺新街到城市商业金街01  “济南1904”街区
寻求轻资产合作：我们负责”济南1904“街区的片区开发及投资，持重资产，寻求合作方负责轻资产的相关运营管理工作。

街区合作诉求



1）经四小纬二项目

p实施征收范围约：30亩

p规划建筑面积约：2.4万㎡

项目位于经四路以北，纬二路以西。南邻大观园商圈，东接万达商圈，是商埠区东门户，商业氛围浓厚。。

百年商埠展示窗  |  时尚消费先锋地  |  中西结合文化街

项目概况
经四小纬二项目已于3月21日下达征收决定，

目前正开展签约工作。英美烟草公司旧址目

前已签约，近期可完成交验空房。



小广寒电影院旧址：
始建于1906年，国家重点文物保护单

位，是济南最早的一家电影院。

济南德国诊所旧址：
始建于1920年，国家重点文物保护单

位。入口处建有两座三层高六边形塔

楼，塔顶覆盖六面体红瓦盔顶。

英美烟草公司旧址：
始建于1919年，省级文物保护单位。

以意大利文艺复兴风格为主，是济南

最早的外资企业之一。

1）经四小纬二项目
建筑特色

百年商埠展示窗  |  时尚消费先锋地  |  中西结合文化街



1）经四小纬二项目
项目策划

百年商埠展示窗  |  时尚消费先锋地  |  中西结合文化街

项目规划保留现有格局，延续中、西合璧的建筑风貌。

东区：偏重于先锋文化体验，也是

整个商埠区形象展示区，内部包含策

展、联名IP、潮流休闲娱乐、餐饮等。

西区：展现活力，个性创意空间，

外街形成潮玩打卡街区，内街保租金

导客流，同时保证一定私密性空间，

形成日咖夜酒体验感。



2）融汇老商埠项目
项目概况

p占地面积约：37.6亩

p建筑面积约：8.5万㎡

项目北起经三路，南至经四路；东起纬三路，西至纬四路。该项目总建筑面积8.5万㎡。

先锋潮流商业街区

当前街区虽正在运营，但是业态占比不合理，

需进一步整合街区业态。目前正在洽谈收购

事宜，待街区业态调整完成后重新开街。



先锋潮流商业街区

• 业态涵盖繁杂，

主力店弱化，整

体特色不足

• 以网红业态主导

流量，辅以文化

性导入，但整体

文旅属性不明，

客群定位不清，

粘性不强，难以

形成鲜明的“记忆

符合”。

现状业态问题

• 餐饮作为融汇老商埠的主力业态，占比

约61%，且餐饮类型单一，特色化不足

（仅火锅店5家） 休闲娱乐业态相对较

少，难以形成联动性发展，客群粘性差；

• 特色零售业态偏少；

• 以儿童为主导的教育培训等业态相对发

展势态稳定。

2）融汇老商埠项目



先锋潮流商业街区

优化方向
2）融汇老商埠项目



3）中山公园项目
项目概况
项目南至经四路，北至经三路，东至纬四路，西至小纬六路。

“24×7“老商埠公共活动中心

中山公园是商埠区的景观和文化核心，也是“济南

1904”街区的重要组成部分，今年将适时启动征收

工作，一是面拆除与风貌不协调的建筑“透绿建绿”，

二是保留一部分历史和风貌建筑，引入合适产业

载体，丰富片区功能，三是筹建“济南1904博物馆”，

弘扬济南的自主开放精神，重现商埠的历史文化。

p占地面积约：91亩 规划建筑面积约：2.5万㎡



中山公园空间提升方案：以“公园+”理念，加强与各类城市功能的有机融合，通过功能互补与联动提升城市活力。项目策划
3）中山公园项目 “24×7“老商埠公共活动中心

济南
1904博物馆

商业



4）福音里项目
项目北至经三路，南至经四路，西至纬六路，东

至小纬六路。地块内的基督教礼拜堂，建成于

1926年，是由中国人投资、设计、建造的基督

教建筑，开中国自建大型教堂之先河。

传承历史的文艺街巷

项目概况

p占地面积约：16.35亩

p规划建筑面积约：2.21万㎡



围绕经四路教堂，打造文化艺术园区，融合艺术培训、

休闲娱乐、艺术众创等于一体。西南角依托南侧眼科

医院，打造专业眼表护理，术后眼科恢复等健康服务

空间。

4）福音里项目
项目策划

传承历史的文艺街巷



项目位于“一园十二坊”中山公园的南侧，周边拥

有基督教堂、蔡公时纪念馆等多处文保单位。该

项目作为商埠区第一个项目，目前已开工建设，

年底前将主体封顶、完成部分装饰装修。

老商埠 · 新街里

项目概况

公寓
商业

酒店

p占地面积约：41亩

p规划建筑面积约：8.5万㎡

5）济南宾馆项目



效果图
老商埠 · 新街里5）济南宾馆项目



p拟实施征收范围约：95亩

p熟化成本约：21亿元

p规划总建筑面积约：20.17万㎡

• 该项目位于市中区、槐荫区。东

至纬四路，西至纬五路，南至经

二路，北至经一路，实施范围用

地约95亩。共涉及居民1038户，

总建筑面积约8.6万㎡，其中住宅

928户，建筑面积约4.2万㎡；非

住宅110户，建筑面积约4.4万㎡。

• 按照住宅货币补偿18000元/平方

米，非住宅均价20000元/平方米

进行初步测算，熟化成本约21亿元。

和历史共同成长

片区概况
02  万紫巷片区



项目用地面积6.34公顷，现状建筑面积约10.28万㎡。其中槐荫区用地面积11855㎡，现状建筑面积15900㎡。

市中区用地面积51551㎡，现状建筑面积86917㎡。

和历史共同成长

片区概况
02  万紫巷片区



和历史共同成长

片区概况
02  万紫巷片区



和历史共同成长

片区概况
02  万紫巷片区



和历史共同成长

片区核心价值
02  万紫巷片区



和历史共同成长

片区策划
02  万紫巷片区
在充分尊重场地文化的基础上，通过漂浮的摩天大楼来避让现状历史风貌建

筑，同时可以创造出新的地面空间来提供更充足和适宜的步行空间，让新老

建筑达到最佳的平衡。



一园十二坊范围内保持原有历史建筑和街巷空间肌理；一园十二

坊范围外规划商业办公、公寓住宅等产品。其中，沿经一路一侧，

规划一栋32层150米的超高层商办综合体；沿纬五路一侧，在部分

拆除房屋后腾退出的空间内规划为3栋17层以及2栋12层的住宅。

和历史共同成长

片区策划
02  万紫巷片区



片区策划
02  万紫巷片区 和历史共同成长



合作诉求
02  万紫巷片区 和历史共同成长

对于万紫巷片区，寻求合作方负责片区重资产开发。
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济南商埠区保护提升工作指挥部
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诚邀各位与我们携手并肩

重新振兴济南的百年商埠

海纳百川·有容乃大


