
商圈面临发展瓶颈 升级改造正逢其时

商圈所经历的这种变革与
升级，从全球来看各个地方都有
样本。

比如韩国首尔的东大门商
圈，历经变迁与升级，到现在，已
经走过了 26 年岁月。它从最初
的以路边地摊为主的小村落，发
展成了如今亚洲最大的时尚购
物中心之一，也成为韩国最著名
的集时尚、观光、购物为一体的
核心商圈。

东大门商圈每年吸引着数
百万名的国内外普通顾客和专
业买手。据调查，去韩国首尔观
光的外国人中，有一半以上必去
东大门商圈。东大门商圈的持
续发展和有增无减的吸引力，使
亚洲乃至世界的服装经营企业
和服装经销商都向这里聚集。

还有开办于 1993 年的广州
白马服装批发市场，经过近20年
的发展，市场辐射能力不断增
强。客商遍布黑龙江、新疆、内
蒙古、西藏等地的全国 30 个省
市、自治区，近年来辐射面更是
越过国界漫向国际直达五大洲，
日均客流量达数万人，年交易额
均在20亿元以上，在广州地区超
亿元市场评比中排名第一。

“曾经卖的是几十、几百元
的商品，而现在是上万元的皮
草。这就是市场发展、商圈变革
带来的变化，也是品牌价值不断
提升的过程。”专家表示。

目前，整个河南、郑州的经
济不断向前发展，2011年郑州市
实现生产总值4912.7 亿元，城镇
居 民 人 均 可 支 配 收 入 达 到
21612 元，这意味着居民的生活
质量有了明显提高，今后对城
市商业店铺的数量、布局、业态
结构、商业品质和环境等将会有
更高的要求。

作为有着悠久历史与巨大
影响力、辐射力的核心商圈，火
车站商圈将朝着目前流行的体
验式、展贸式业态发展，为服装、
服饰的零售、批发、贸易提供一
站式交易平台，满足服装行业上
中下游各个环节的经营需求，未
来的环境会更好，经济增长空间
也会更大。

（本文相关数据来源：
新生代市场监测机构）

历经多年的发展，火车站服装商圈的成就
有目共睹，然而，如何延续辉煌则是必须正视的
问题。若一成不变，长此以往，物业陈旧、配套
欠缺、功能不全等旧有问题必将导致优质品牌
不欲进驻，而已成长的商家将另谋平台，火车站
服装商圈必将失去竞争力。这些现象不仅与城
市的发展不相协调，更成为制约郑州市高端商

贸业及其服装行业发展的瓶颈。
郑州服装行业在全国占有重要席位，辐射

中部六省能力最强，交易规模位居全国三甲。
为了使服装行业得到更好的发展，火车站服装
商圈已到了与时俱进的关键时刻。而其中，批
零兼营、品牌化、展贸化、拥有多重业态的复合
型综合体，将是未来发展的趋势。

近期，火车站服装商圈正在开始进行一轮自
发性的升级改造行动，区域内经营了多年的商铺业
主和商户对此议论纷纷：未来，经过升级的火车站
商圈是否依然能维系其核心商圈地位？

“一个商圈的形成是有多重原因的，如居于
城市中心、交通便捷、辐射力强、商业氛围浓厚、
人们的消费习惯等，它不是一天两天形成的。
而火车站商圈就是在省会城市发展中同步成长
出来的。”河南省商业行业协会副会长何宏剑对
广大投资者和商户的担心作出如是回答，“升级
只会更加巩固火车站商圈的核心地位。”

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，是火车站与二七广场一带，
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。而火车站商圈与二七广场
仅一街之隔，因此，同样位于城市正中心，便于
辐射城市四方。

其次，由于火车站商圈的服装款式新颖，涵

盖高中低档各式服装，可供选择较多，特别是在
商圈迈入品牌商城时代之后，火车站商圈已经
积累起广泛的零售客户群体，再加上与百货零
售核心商圈——二七商圈的地理接近性，火车
站商圈早已实现了从单一批发向批零兼营的性
质转变。

再者，何宏剑解释，消费习惯也是决定火车站
的原因之一。自上世纪80年代开始，在火车站地
区如敦睦路、大同路就形成了郑州市最早的马路市
场，人们就在路边地摊等最为简易、原始的平台中
挑选心仪的商品。发展至大棚式商场及品牌商城，
30年来，在多数人心中已形成了火车站地区服装

“款式众多、设计新颖”的潜意识，到这里购物已经
成为一种自发性、习惯性消费行为。

据新生代市场监测机构调查数据表明，有
九成以上消费者在过去一年内曾到过火车站商
圈逛街，该商圈已具备零售基础。其中，54%的
消费者到火车站的频率达到每三个月一次以
上；36%的消费者逛火车站服装商圈达到每月 1
次以上，已形成一定的消费惯性。

商圈及产品升级 未来经济价值更高

“随着火车站商圈及其经营模式、销售产品
的改造、升级，未来其所产生的经济价值也会更
高。”业内资深专家说道。

他指出，一个商圈以及它销售的产品不可
能永远一成不变的，产品的变化与社会经济发
展状况、人们的生活消费水平息息相关，为了适
应这些新的变化，旧有商圈及其销售产品必然
也将随之改变。否则，就会面临被淘汰的厄运。

在该专家看来，即使政府不出台火车站商
圈原地升级改造政策，但随着整个城市的发展、
消费者需求的演变，市场也会自己调节、变化，
时间需要 10~15年。但现在有了政府的统一规
划，时间就短了很多，大概只需 5 年，就可以完
成这一变革、升级。

同时，相对其他商圈，火车站区域有着明显
的传统优势，那么它产生的价值也会更高。

全球各大知名商圈
无一不经历变革
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银基商贸城
在其二楼专门打
造了一条精品女
人街，钱塘衣城
原 址 建 造 写 字
楼，天荣服装城
升级改造项目欲
打 造 50 万 平 方
米时尚产业中部
旗舰……近期，
火车站商圈正经
历一场规模空前
的 升 级 改 造 活
动。有关专家认
为，经过此次升
级，火车站商圈的
核心地位将更加
稳固，未来经济价
值更高。

记者 梁冰/文
慎重/图
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