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新旧火车站商圈
现在尚不能相提并论

商圈的形成需要经过一个漫长的培育过
程。从萌芽到成熟，至少需要8~10年的时间。

随着批发市场即将外迁，火车站被纳入首
批整顿市场的新闻不断见诸报端，火车站区
域脏、乱、差的旧貌、老病，或许也将随之得到
改观。

在河南省商业经济学会常务副会长兼秘
书长宋向清看来，郑州火车站商圈的“红火”，
属于低档次运作的红火，不是现代商业的运
营格局。体现为人流量多、商品流大，和它的
区位优势、交通枢纽地位是不匹配的，远未达
到高端人才、知名品牌、信息量聚集的水准和
要求。

“批发市场外迁，对火车站商圈的升级再
造是一个机会。火车站商圈整体环境，多年来
一直呈现小、散、乱，档次低、品位低的状态。
随着城市经济的发展，以及城市品位的提升，
整体搬迁势在必行。”宋向清说道。

他认为，批发市场外迁将会给火车站商
圈带来几个方面的变化：通过引进大资本、
大品牌、大运营商，该区域将真正实现脱胎
换骨的蜕变，希望这里能够成为大资本、大
项目、大信息流、大人才流的洼地，聚集发
展高端品牌、现代商务、金融服务、餐饮娱
乐，以及信息业。

“这些产业的组合发展，将会使火车站
区域的品位、档次，提升到一个新的台阶，
与现代城市的发展水平、要求相对应。”宋
向清说道。

相比之下，新旧火车站的未来前景与发展
潜力，哪个更占优势？宋向清认为，未来，新站
的发展或许会更好，但商圈的形成需要经过一
个漫长的培育过程。从萌芽到成熟，至少需要
8~10年的时间。“没有10年不会成型”。

当问及火车站商圈商户对新郑州东站
未来商圈的看法时，大部分经销商表示，对
新郑州东站并不了解，它的商圈的形成还太
遥远。

“新旧火车站的区别在于，定位不同、服务
对象不同、服务半径不同。”宋向清坦言。

他详细说道，老火车站商圈的经营业态是
传统服务业的批发、零售，新火车站将是现代
高端、新型服务业；老商圈满足主城区以及外
地散客的日常需求，而新火车站更多的是以商
务人士、旅客为主；老火车站的服务半径为郑
州城区的中西部区域，新客站有可能辐射整个
郑州市以及全省。

“从商圈影响力来说，老火车站商圈仍然
是‘老大’，但新火车站商圈未来成熟以后，将
会产生几何倍数增长的效应。那时，它的辐射
力与影响力或许将会超过老火车站。”宋向清
表示。

老火车站商圈即
将升级改造，新郑州
东站将于 9 月开通运
营，新商圈的形成指
日可待。在新、老商
圈之间，谁的优势更
多、潜力更大？一时
众说纷纭。不过，可
以肯定的是，如果你
投 资 了 这 两 大 商 圈
其中之一，那么老火
车站“买”的是现在，
新 火 车 站“ 买 ”的 是
未来。

记者 梁冰/文 慎重/图

今后郑州的中心，将是以老火车站
和新火车站分别为中心的“双心”模式。

纵观郑州城市的发展史，它的前进、
蜕变无不与火车站的变迁密切相关，所
以郑州被称为“火车拉来的城市”。

围绕火车站，银基商贸城、世贸商
城、金智万博商城、锦荣商贸城、天隆服
装城、钱塘衣城、苑陵商场、郑州国际小
商品城等 10 多个大型批发市场，郑州第
一个商业圈由此而诞生。

随着时代的进步，旧火车站越来
越不能满足经济发展的需求，于是新
火车站——新郑州东站的建设计划
应运而生。

新郑州东站将于9月正式开通运营，
对于始建于1904年，后又多次改扩建，目
前为亚洲第一大火车站来说，旧火车站
真的老了吗？

尽管新火车站尚未正式运营，但其

未来将会带来的商机，已经引起了开发
商及投资者的广泛关注。目前，在新火
车站周围，正会聚着 10 多家大型商务项
目，以及高端住宅项目。如果说旧火车
站代表着郑州的过去和现在，那么新火
车站则预见着这座城市的未来。

早在2010年关于“郑州中心”的讨论
中，郑州市规划局规划处的工作人员就
说，郑州传统意义上的地理中心，是火车
站二七广场一带，因为郑州并不是一个
完整对称的城市，没有严格意义上的“中
轴线”一说，如果把沙口路打通，也许是
一个中轴线。网友提出的“人民公园”中
心点实际上也属于二七一带。

现在和火车站并称的中心是郑东新
区，不过即将建成的新火车站，将成为下
一个中心。也就是说，今后郑州的中心，
将是以老火车站和新火车站分别为中心
的“双心”模式。

近几年，关于火车站商圈市场饱和
的讨论似乎从未停止过。

郑州火车站地区数平方公里的区域
内，聚集了十几家大型服装批发市场，正
在营业的市场建筑面积加起来将近 100
万平方米，这使得火车站商圈的市场饱
和论不断流传。

尤其是一些已经在此间经营多年的
老商户，更是对“即将饱和”的市场表示
担忧。一位在银基商贸城的服装代理商
认为，如此狭小的面积内会集了大大小
小十几个服装批发市场，而正在建造的
市场也不断涌现，不但几个新市场都承
诺以优惠的租金请他去开个门面，而且
他自己在银基商贸城的生意也有被分流
的趋势，“火车站地区服装批发市场饱和
了”。

而一位在市场从事管理工作的人士
则表示，随着在建市场的正式运营，供大
于求的问题将逐步凸显。他认为批发市
场升级改造过程中商铺开发过热，商铺
面积的增长和商户资源的增长、市场空

间的增长严重不匹配。而且目前
商铺的售价与租金，已经涨到了
一个极限。

不过另一些观点却与这些声
音截然相反。

事实上，由于郑州服装市场
起步较早，并且出现了包括银基

在内的成规模的市场，在中部地区的影
响力比较大。由此，很多人对郑州服装
批发业的发展前景非常看好，认为它还
并没有发展到顶峰。

据说曾有精于投资的浙江人士对火
车站商圈做过调查，结果发现，好地段几
乎没有闲置铺位，每间旺铺的转让费高
达几万元，创下郑州租金和转让费之最。

而另一个被认为足以证明郑州服装
批发市场远未饱和的佐证，是新落成市场
销售的火爆。在郑州平均房价还没有突
破3000元关口的时候，火车站服装批发市
场的商铺价格已飙升到每平方米数万元
以上。

还有些市场经营者利用一些历史悠
久的市场来印证郑州服装批发市场不饱
和的论点。比如义乌。“义乌是一个县级
市，批发市场面积有260万平方米，比郑州
所有批发服装的市场面积总和还要大，定
论郑州服装批发市场饱和还为时尚早。”
曾有业内人士如是表示。

其实也许用义乌这样一个涵盖品类
众多的批发市场，来用以证明郑州单一
的服装批发市场，还欠缺一定的说服
力。不过一位河南行业协会的人士则认
为，从行业角度来看，全省有服装企业
4000家，从业人员40多万人，生产反哺市
场，有生产企业做后盾，市场潜力必然巨
大。
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