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据研究，在城市化过
程中，当城市人均 GDP
达到年人均 10000 美元
时，将进入城市综合体的
快速发展阶段。统计数
据显示，2011年郑州市人
均 GDP 约为 9000 美元，
说明已经进入城市综合
体快速扩张期。

随着商业地产热持
续的发散，城市多中心布
局的需要、政府公建配套
的要求、开发商对商业地
产的情有独钟、住宅郊区
化趋势愈发强烈……一
个明显的现象浮出水面，
城市综合体这一混合产
品已开始从城市中心区
向外围挺进。

当下，郊区综合体缘
何会如此热门？其成功
运营的支撑点在哪儿？
与城中心综合体有哪些
异同？未来前景几何？
正成为业界和投资者关
注的焦点。

郑州晚报记者 王磊

综合体向城外蔓延
疯狂增长

在住宅限购的今天，“谁拥有了城市综
合体，谁就拥有了城市未来”，这句口号式
的标语背后隐藏着一场有关综合体的疯狂
增长。

不知不觉中，郑州楼市已呈现“满城皆
是综合体”之势，从郑州国贸中心、中原万
达广场、二七万达广场、锦艺国际华都，到
在建的盛润·锦绣城、升龙又一城、锦艺·公
园道1号、建业泰宏国际城、锦绣山河、中实
润城、昌建誉峰、长江一号……似乎一夜之
间，城市综合体悄然成为郑州房地产市场

发展的主旋律。
而一个更为微妙的现象也愈发凸显，

在城市框架进一步拉大，城市交通进一步
改善，住宅郊区化已成定局的背景下，城市
综合体这一混搭产品也开始从城市中心区
向外围蔓延。

以位居郑州高新区核心板块的升龙又
一城为例，120万平方米集住宅、酒店、写字
楼、商业中心等业态于一身，甫一入市就引
发业界瞩目。尤其值得关注的是，其推出
的 10万平方米“商住分离”集中式商业，一

举填补了20余年间郑州高新区缺乏大型商
业中心的空白。

无独有偶，今年3月10日，郊区城市综
合体再添利好，郑州市政府发布消息，我市
将借鉴“北上广深”的商业理念，利用地铁和
快速路的交通优势，根据地域特色、产业资
源和功能定位，按照全新的“SBD”（英语‘城
郊商业中心’的缩写）发展模式，打造3个城
郊商业中心：高新商业中心、郑东CBD综合
交通枢纽商业中心、航空城商业中心，成为
郑州新商业格局的都市级代表商圈。

封面报道

近郊化成房企机遇
多心布局

据不完全统计，如今郑州市场上在建
的 50余个城市综合体项目中，已有近四成
属于近郊产品。

易居中国营销集团郑州公司执行总经
理金琪昌指出，因城市框架的拉大，市中心
可供开发土地的减少，随着城市地铁、快速
路等交通环境的改善，城市综合体项目已
毫无争议地向郊区挺进。他还表示，由于
新增土地集中在配套不足的郊区，近年来
政府在土地出让中捆绑的公建比重也越来

越大。郊区的房子要想卖得好，必须解决
配套问题，而政府也有意推动房企引进名
校、修建综合体甚至引进产业等，在此背景
下，参与新城建设成为开发企业社会责任
的一种体现。

有业内人士指出，商业地产的附加值更
高，近年来“不限购”所引发的商业地产热，
也在刺激着郊区综合体的发展。加之郊区
的地价相对低廉，可满足市民梯级消费的需
求，自然得到了刚需一族的青睐。

另外，从郑州都市区建设的大背景看，打
造城市副中心或新中心将是郑州城市化发展
的大趋势，也是在激烈的土地竞争中房企必须
顺势而为的战略布局。根据郑州市商业网点
规划，未来郑州市将形成一个以市级商业中
心、市级副商业中心、区域商业中心以及特色
街为骨架的商业格局，“一心多点”的格局逐步
呈现，并呈现出多心化发展的趋势。

金琪昌表示，郊区城市综合体是城市
发展过程中提供给开发商的一个新机遇。

不再千“体”一面
挣脱束缚

毫无争议，住宅郊区化、人口的向外扩
张将使得郊区城市综合体的需求愈发旺
盛。随着生活水平的提高，消费需求的多
元化，人们能够以从容的心态面对充满诗
情画意的体验式生活。

无疑，这又对郊区城市综合体的定位
和规划提出了更高的要求。

记者走访时了解到，在发达国家早已全
面进入郊区化购物商业时代，一种是郊外购
物MALL，主要解决停车、价格、一站式购物 ，

如日本东京的Olinas Mall，一种是 life style
购物村，集休闲娱乐度假于一体，433商休娱
格局，与国内奥特莱斯有着本质区别。

商都郑州人口众多，是个传统和时尚相
融合的消费城市，2012年，郑州人均GDP已
达9000美金，已经进入城市综合体快速扩张
期，又基于发达的批发商业和完善的零售商
业体系，郑州已达到郊区化消费的要素。

值得关注的是，与市中心城市综合体
相比，郊区城市综合体有哪些异同？

金琪昌表示，市中心城市综合体由于
受到城市交通、容积率、规划的束缚更多，
往往容易形成大而杂糅或千“体”一面。近
年来，郑州综合体同质化严重、精品稀缺恰
恰印证了这一点。而郊区城市综合体的出
现将会更好地规避这些局限，具有更大的
想象空间，不仅外部交通环境更加便捷通
畅，居住舒适度上要更好，拥有的成本会更
低，而且整体规划更容易体现差异化和个
性。置业郊区城市综合体，买的是未来。

根据区域特色找准定位
注重体验

有人说，商业地产已有过两次投资机
遇，一是中心口岸时代，一是社区商圈时
代，现在将进入郊区城市综合体时代。

从目前来看，市场与郊区城市综合体之
间尚处于“蜜月期”，但不容忽视的是，对于
城市综合体这样大型的商业地产形态，只有
成功的产品而没有成功的模式。未来，愈发
受到瞩目的郊区综合体成功的支撑点将在
哪里？它的运营风险又会集中在哪儿呢？

郑州泽龙置业有限公司副总经理王伟
表示，郊区综合体的风险主要来自两方面，

一个是板块的成熟程度和人气的聚集程
度，另外一个是招商的能力。因此，对区域
内目标人群消费习惯、消费水平进行调研，
并进行精准定位尤为关键。

业内人士指出，郊区城市综合体的商
业项目中应减少奢侈品比重，增加大众品
牌比例；注重营建“体验式”的购物环境。
郊区的用地由于相对宽松，应选择交通方
便，靠近主要城镇，自然地理条件优良的地
段。相对市区中心讲究高密度高容积率的
城市综合体，郊区的综合体应更注重消费

者和自然亲近的机会。
也有业界专家表示，目前城市综合体

多数定位在“一站式解决”，无非就是几种
业态的叠加组合，同质化问题已经十分严
重。如果不根据区域特色找准定位，寻求
差异化，那么不但拖累自身，对区域商业的
发展也没有好处。因此，郊区城市综合体
可以借助郊区交通便捷、环境卓越的优势
进行进一步细分，延伸出更具差异化的产
品，比如休闲度假产品、近郊购物产品、产
业地产产品等。
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