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HU 三

这本小册子是根捂上级关于编基地方志的

括示，为了编好市志房地产分志作准备，在搜

集了一部份有关资料的基站上，茎理编写的。
它在选材上不限时限，形式上不拎一格，只是

一种资料长编，仅供今后编志参考。

编写社会主义志书，是一项崭新的任务，

既不能按目的方志照搬硬套，又要求在新的志

书中有所创新。自此，这项任务是光荣而艰巨

古号。但由于我们经验不足，工作能力和编写永

子低，所以在资料的整理和编写上，堆免有告

:黑之类i二 p 尚祈同业及社会读者不吝赐予指教。

在街写中 p 承兰兰我局黄得中与高占一两位

老同志在百忙中给予词霜，有关单位也给予了

大力支持和热助，在此，一并致意。

济南市房产管理局编志办公室

一九八三年四月
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一、大事记il;二

1 .济南商埠是在清朝末，出东境内的胶济铁

路侈逼到济南后，在外国势力的思迫下，
于光绪三十年四月〈公元 1904年)山东巡

抚周霞会同北洋犬臣袁世凯奏准清廷自动

开埠的。当时由济东泰武 JI吉道监督开设商

埠局，并制定了离埠租建章程、巡警章程

等章则。高埠总局下设工程处 p 专办商埠

内的一切程建事宜。商埠的最初范围是现

在的纬一路以西，纬十路以东，胶济珞以

南，经七路以北地段，埠地总数为四千余

亩。民国以来，由于商埠的逐渐繁荣，人

E 的增加，曾在民国七年、十五年两次展

拓商埠界址。扩大了范围。
2. 济离开埠后，奉鲁军阀张宗昌督鲁时，于
民国十四年(公元 1925年)又开碎了北商

埠，它的范围最初设想是 z 北从洛口镇的

主于子墙外，南至宫扎营街，东沿津浦铁

路，西至黄家屯、毕家洼，全部土地面积

一万七千七百余亩。有些施工项自如济洛

l 



珞雏形 p 义威桥〈现济洛桥)、工商河等己
初步完成。后因北伐军提鲁，张宗昌北
边，这一初步规划遂即停顿。 后经民国二

十三年、二十五年数次整理，到民E二十
六年八月，已投放租地二千七百余亩。

3. 南郊新市区是济南可土7. 的一个组成部份，

它位于经七路以亩，大纬二路;二?首东饨，

土地面积一千五百一十多亩，是民国二十

八年(公元 1939年)日伪组织华北建设总

署济南工程处强行征购之民有土地。这片

土地在所谓放程中的特点之一是:绝大部

份位置运中、使用方便的优良地段，均为
E 人强占，在全数八百亩基地中，就有五

百七十六亩为 E 人占据。占新市区基垃总
数的 72% 以上。

4. 民国十七年(公元 1928年)五月，蒋介石

北伐军抵达山东，张宗昌仓惶北边后 p 以

福因为首的日本侵略军从青岛登陆 p 直抵

济南，遂造成了举世皆知的"五、三"惨
案。残杀了我数以千计的无辜军民 p 济南

统内、或外的大量错店、房舍及公共建

筑 p 遭到严重攻坏。仅有据可查的损失即
达二千九百多万元。更为严重的是可军立-

2 



将我犬宙门外的!叹城街全部浇致。济南人
民为了牢记 Ei 本侵略者这一野蛮罪 r行 p 将
原烧毁的 )1民城街， 22 为 u五、二?街，以

主己国马上。

[5. 1948年 9 月济南解放，同月以对 )ii:1 元毛坟

fif j页、二支也烈、王一民、王善志等五同 J乞

主成 ji÷ 委调整委员会。下没办公主由八

人组成， 涂正主任由王善;二兼任外 p 幸~ )汶

二妄为付主佳，其也注:只是:张学、 n去安
与 • k .. :牛羊 _J. 丁、 f，14 了f f 针τ-ir 可/ζfya ￡汀
二三、 了J JZZ古 、 "1 : ~飞企丰币二飞

程法德等七人。主要-负责接管国民党中央

f言:;二三写青岛1 分局济南办事处，对敌伪在济

房产进行处理。 1948年十月求成立北海银

行合托部 p 负责公岑;二程和;涓涓二三命。 信

J元音ji 第一位负责人是:民达同志。

6.i :当 L19.午.3 月北海银行信托部与济南市毛主E

34二合并成为济南市公有房产管理处，处长
为二三苦，志同志。处扎关没:经省.、满茎、

测词、我书l?Ií /1-'股。 i三年 6 月公有二号产管

理处与地政处合并 p 成立济南市房地产管

理处(属财政局领导) .下设四个办事处，

后缩编为三个办事处。 1950年十丹改为济

南市房地产管理局，第一任局长是徐化鲁

3 



同志，局，拉关设三科一室一所。即房管
科、地政科、测绘科、J 秘书室、交易所.

7. 为了解决房产买卖上的混乱，杜绝纠纷，

于 1950年 4 jJ 18 日成立房地产交易货，并
公布了交易所办事细则、房产交易员登记

办法。交易所成立后，在各单位公踌私房

中发生了某些不健康现象，如抢购、·强令

住户搬迁等。为制止这种现象，市人民政

府于 1951年 8 月 98 发出通告 z 限制公妈

私房，建立购房审就制度。旋于同年 11月
10 日报经省人民政府批准，停止公购私

房。
8. 为了管好公房，平衡公房租金， 1950年 11

丹制定了济南t市第一个公房租金标准。
向年 11月，房管局成立了修建厂，组

成了自本届领导专为公房修缮服务的维修
队伍，摒弃了公房维修外包，开创了告修

自建的新局面。修建厂第一位负责人洪提
侈，维修队伍二百余人。

9. 1951年 6 月，为了适应建设需要，第一次

制定了关于建设使用公、私有土地两项办

法。同年 12月并制定了五项补充规定，报

ζ 经市人;民政府执准施行，解决了当时用地

4 
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混乱状况，为以后的国家建设使用土地起

到了先行作店。

10. 1955年11月济南市人民委员会为了全茜系

统地掌握有关城市房屋情况，进一步妥善
解决房管工作中存在的问题，根据中央指

示精神，决定对城市房屋进行全宙谤查。
除公有房屋由各单位接系统整理统计上报
外，对私有房屋专门组织力量，发动街道

积极分子和青年学生五千多人，以居为单
位，进行全菌调查，至 12丹 25 日结束，为
以后工作奠定了有利基础。

同年，在进一步贯窃私房租赁政策
中，为了解决私房租赁中的不合理现象，
推葫私房韭主及时维修房屋，制定了济南
市第卢个私房租金标准。

-一…
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二、济南旧城与商埠的形成和发展

济南市市这是从旧城区、商埠区发展雨来­
m 城区是古济南府裁和府域的东、西、南关黯.
商埠区是清末光绪三十年〈公元 1904年)开

辟，嗣后又凡次拓展扩大的新兴商业这正或将它

的形成和发展概述如后o
(-)18城区的形成和发展

1 .篱要沿革

1日城区的形成，是一个较长历史时期的演
变过程。 早在百局和春秋战国时代〈公元前

1057年到 221年) ，济南地震齐菌。春秋鲁桓公

时，济南称源， <<春秋左传·桓公十八年》

(公元前 694年〉载 z "公会齐侯于派"。 济南

称历是在公元前五五五年，晋齐战争时才出现

的。《史记·晋世家》载"平公元年伐齐·

齐灵公与战靡下" (注一〕。据《史记》集解=
"靡一作历"。这是在史籍上提今地名称为"历 P

字的开始。《太平寰宇记》卷十九也这样说 z
"晋平公伐齐，战于历下，困山亦名地。呼秦始

皇灭:六国，立郡县，济南i地属齐郡，称历下。

6 



汉高帝六年〈公元前201 年) ，刘月巴封齐王(齐悼

惠王〉辖六郡七十三县。高后元年〈公元前 187

年) ，高后立吕台为吕王，割齐之济南郡为昌王

奉邑。困在济水之南命名，治所设东平陵，这

是济南名称的最早出现。晋初仍为济南郡，晋
永嘉末(公元313年前后〉郡治由平陵(汉以后称

东平陵为平陵)移至历域，是为郡治之始。隋

初罢郡为州，称齐州，后复攻州为君ß。唐天空

五年(公元746年〉复为齐州。之后 p 政区稍为稳

定。这时齐州辖历坡、章郎、监邑、 11吉济、长清、
禹城等六县 e 唐末，宣武节度使朱温，在关东

势力最大，公元907年朱温称帝是为后梁。 后

梁时，曾改历城为历山。宋时将全国改为十五

路，济南属京东东路，为齐州。政和六年〈公元

1116年〉升为济南府，辖历坟等五县 p 是为府治

之始。金时仍为府，元为济南路，元至王二十

〔注一〕晋齐的这一战争， ((史记·晋世家》记为"平公
元年"晋平公元年是公元前551 年。 f旦《史记·
齐太公世家》记载这次战争为公元前 555 年。
《史记·十二诸侯年表》记载亦窍。《春秋左
传》前557年下无此次战争，前555年下， 载之

颇详@丑上海人畏出版社《春秩左传集解》第九
二七至九二九，九O四至九西一页梁玉绳 f伐齐
在三年
这里从"伐齐在三年"晋平公三年是公元前555
k 
-，-价
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七年〈公元 1367年7明将徐达率兵攻占济南。晓

洪武元年〈公元 1368年〉置山东省，治所历城，

这是山东全省政治中心的开始。清沿明制，济

南仍为山东省治和济南府治 o 民吕初，改府为

道，济南属岱北道，后属济南道，一九二九年

没济南市，至一九四八年解放，仍为济南市。

2 济南古城的形成

济南古城的形成，是经历了历下古城，齐

州州城和济南府域发展演变雨来的。

( 1 )历下古城 z 历下古城最早创始于何时，

以及它的城基在那里，据现有资料还难查清。

但从一些古典文献记载中，约略知其梗概。《水
经注》卷八，济水载有"济水又东北， 2乐水，入二

焉。水出历城县西南 c 泉i原上杏，水涌若轮"@
《春秋》桓公十八年，公与齐侯会于2乐是也。
俗称之娥英水，以泉源有舜妃娥英店故也。城

南对山 p 山上有舜祠，山下有大穴谓之舜井，

抖即茅出禹井之比矣。《书》舜耕历山亦云在

此，未可详也"。其水北为大明湖……湖水到
渎，东入西廓，东至历城西南侧城北注欧"。

从这一段《水经注》中，可以看出添水的

发源地是历城故城西甫的的突泉，向北流到大
明湖〈古大明湖现在的五龙潭为其残部) 0 11 湖

8 



水寻i 渎"的"渎"是现在的东流水。 d东入百

靡，东至历城吉商饨城北注跤"。这是说 z 从

古大明湖引出的水〈东流水)向东流进入州裁的

百靡~ .再东到历坡的城亩，沿西城向北流入一

个蓄水池。

( 2) "水上承东裁历祠下泉源竟发，其水

北流，经历坟东，又引水为流杯池(流杯池即

今曲水亭)。……分为二水:右水北出:左永
百经历城北，西北为跤，谓之历水，与冻永会"。

u又历水技津(历水枝津，即右水)首受历永

于历城东，东北经东城西 p 西北出廓，又北注

添水"。

从上可看出，历水发源于历祠下的舜泉

(部舜井) ，水向北经历城东侧，再向北流与

其他泉水汇为流杯池。再分为二水，右水继续

向北流，左水绕城〈古历城)北南西去，流入

蓄水池。从历水的发源、流向以及其技流的流

向，可以约略说明:历下古城的位置z 舜来
(舜井〉在城东，流杯池(曲水亭〉在城东北

历水的左水在城北，蓄水池在我西北q 由此可

知，今城〈现为环城马路)的西城、南城的一

部份为古历城的原址。

《太平寰宇记》卷十九也说"舜井在县

9 



东百步"。则古城的东坡约在今天地坦街。
"左水百经历坟北"，则古坡的北城，约吉现
曲水亭向西经孔店中的浮池和今省 j荷中的风雪雪
池百达于 1日发电厂。古城东西五百步，南北六

百步，咯成正方彩。

古历坡的西门，即今我的百城门。《济南

府;宅》说"宋熙宁、无丰间，历城县令施辩
尝侈泳漂石桥，苏较为文记之，文云 u沫水

之源发子我之西南山下 p 北流为逗……城之百

门垮雨为桥月。济南市市政公司一九八二年-九

月在东流水污水子管建工中 p 于西门桥西侧偏

北地下六米深处，挖出北宋末冻源石桥基石十

余块。其中一块基石上镜刻"靖康元年九月
二十二日，本府兵官王程建造'\题记十八字。

靖康是宋钦宗年号 p 靖康元年是公元 1 1.26年。

这次出土的沫源石桥位置与苏墩所记石桥位置

相吻合。可知今宙门 p 也就是古挠的宙门。东

门约在院前十字口蹄近。捂苏辙《舜泉诗叙》
"泉之始发" " . ., 1:1 ..告东南流至西北'\《太平寰

宇记>) "历水在县东门外十步"。可知发源于

城东百步舜泉的历水 p 是先向西北流，至东门

外又转向北流，入流杯池c 从今地形看，东门
约在院前十字口附近。古城的北门约在今省政

10 



庭大门内的风芳这附近。古城的南门约在今榜

榻街南端。这是古历域的大祝状况。

( 2 )齐 3'1'] 3+1 裁<<三齐记》说"历'下放
俗呼子城月〈注二)。从这句话的含义看，子应

对母而言，可以理解为齐州州城是环绕古历下

城，如母抱子之状。

《北魏书·崔玄伯传>> " (崔〉道自镇历
城……(慕容〉自璀攻其我东廓……"。 又
"东屠失守….

《北魏书·慕容白嘻传>> "封宋大始四年

冀州剌史崔道固守域，魏将慕容白 E璀童图裁乡经

年拔其东郭
《水经注>) "历水校;津幸首受历水于f历军城东

西北出享郭F 押。又"气i湖胡水东入百郭乡东至历城西"\。

从以上文字记载中，可以看击 P 当时历下

古城的东、北、西三亩，均有城享13环绕。宋曾
巩的《齐j卅i叶i 北水门 t记己>) "飞i济斧南 2多注井泉.….川. .….川.其汇

百为渠 P 环城之西北

况，可以知道，今城的北城P 也就是齐升!我的

北城。东裁、西城的具体位置，目前尚无资料

可据，南城也无明确的记载可查。总之，据现

有资料看，在北魏或更旱的时间〈最少是在北

魏〉齐州州拭是围绕历下古族的东、西、北二
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