
如今，万达、王府井、万科等连
锁企业相继进入郑州，各种形式的
商业主体进入郑州。而纵观这些品
牌的选址，大多是在大型商业空白
或稀疏的区域。“实际上，大部分商
家进入郑州第一个考虑的还是二七
商圈，但是商家们也会去考虑选择
这个地方的成本是否负担得起。”张
晓霞认为，站在全郑州来看，二七商
圈仍举足轻重，但这个“重”更多体
现在其知名度上，客源的分流让整
个二七商圈的商业竞争力下降。

交通不便，设施陈旧等硬件的

制约限制客源的流入，“便捷、舒适
的购物环境已经成为现在消费者选
择购物场所的重要条件之一。”由于
市政规划需求，二七广场周围内地
下交通的建设让区域内的商业受到
了一定的影响，而接下来的路面改
造也会让二七商圈再次进入阵痛
期。“当然，市政道路的改造从长期
来看，对商圈的发展是利好的。”张
晓霞认为，改造的同时市场的整体
规划布局也尤为重要，“目前来看，二
七商圈内的业态十分繁杂，从批发市
场、专业卖场，再到百货、购物中心、

商业街，可以说是应有尽有。但业态
的聚集也让商圈整体定位模糊，缺乏
特色。”在郑州，各临郊的商业以社区
商业为特色，东区则以金融为特色，
而在二七商圈这张郑州名片上，商业
的主要特征始终无法显现。

另外，外来企业在郑州水土不
服的情况已呈常态，这也在一定程
度上阻碍了商业型连锁企业进驻的
步伐。张晓霞认为：“郑州城市对外
来企业的包容性，以及外来连锁企
业在这一城市的发展，都是现代企
业聚集的指标之一。”

“在引进商业企业时，站在城市
发展的全局去考虑。相同类型，相
同级别的企业在同一区域布局要适
量，以免造成市场的过度饱和。”张
晓霞认为，整个市场的差异化经营
更加有助于整个城市商业的繁荣。
商业型企业是以各自发展为主，从
站位高度和视野的广度上来讲都是
相对局限的，对城市的发展规划和
发展方向知之甚少。而在这种情况
下，就需要政府的适当引导，从而增
强商业布局的合理性，增强城市商
业的可持续发展。

当下的消费市场，消费者选择
购物场所的目的性更强，要求也更
高。商业的业态众多，各类业态中

也有不同的定位，来针对不同的群
体进行服务。商圈定位要更加趋于
需求侧，根据商圈服务对象来整体
定位，将商圈打造出专属特色，更有
助于吸引目标人群。

从商场自身来讲，大部分企业
已经启动或者完成了从百货向购物
中心的转型。接下来，企业需要不
断研究消费市场的变化，研究消费
者行为，并且根据变化快速做出调
整，来达到迎合市场发展这一目的，
满足消费者的需求，“以北京华联商
场为例，之前我们的结构是 80%~
90%的百货业态，剩下的 10%~15%
则为服务型，基本为商品类的购物
卖场。”张晓霞介绍道，“而现在，顾

客需求更多的是体验式消费，而根
据这一情况，我们也做了结构性调
整：比如电影院、密室逃脱、餐饮服
务配套及新增市场热点：跨境商
品、家具定制、线下咨询体验店等，
体验服务将扩大到 30%，甚至更
大。但我们始终清晰地认为：我们
的核心是商品和专业化服务。做
好品类规划和服务管理，这点是我
们需要深耕的。”

另外，在张晓霞看来，与其他商
圈的差异化和商圈的综合聚能化是
保证商圈吸引力的重要手段。作为
城市的最核心商圈，与其他社区型
商圈是有所区别的，所以在品牌提
升和配套引领上要下足功夫。

市政改造，商圈发展进入阵痛期

紧跟需求侧，明晰商圈定位

北京华联大事记

1.2002年8月2日，北京华联入驻河南郑州，
开业当天，销售业绩突破1800万，10万+客流，开
创了郑州市场开业首日业绩最高峰和当日客流
新高，并首次推出大力度全业种返券促销模式，
再掀绿城营销大战。

2.2003年，由于非典的影响，北京华联受到
重创，这一年韬光养晦，可以说是市场的磨合年。

3.2004年，北京华联市场定位逐渐明晰和经
营策略开始调整。这一年，北京华联开创“圣诞
节”主题促销，引领市场节日促销热潮。自2004
年始，北京华联一直保持年度节日销售最高点和
年度业绩爆发期，单日业绩均保持1000万以上，
最高业绩突破1800万。

4.2012年，北京华联升级改造，开启了蝶变
腾飞的跨越。斥资近6000万元，历经近1年，进
行全方位业态升级和结构调整。景致的动线，专
业的灯光、时尚的品牌品类组合、雅致的购物环
境、温馨的贴心服务设施……成为引领郑州乃至
中原地区的时尚风向标。自此，女鞋、少女和运
动等业种逐步发展和打造成为郑州市场优势和
战略业种，赢得业内人士好评和消费者的口碑。

5.2014年，北京华联适应互联网发展趋势，
突破零售商业思维。联合114网上商城“网罗郑
时尚”，跨界融合，尝试线上选单和线下提货模
式，适应新形势下零售趋势和精致化服务相结
合，提升年轻时尚主力客群的购物体验感，切合

“新生活 新品质”的经营理念。
6.在2014年，北京华联实现中原“首家”卖场

WIFI无线网络信号全覆盖，提升购物体验。

商圈“营销力”
需求侧 祭出新定位


