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从从““一一””迈迈向向““多多””，，烟烟台台 商商圈圈连连成成片片
城市综合体遍地开花，新商圈如雨后春笋般出现，烟台 商圈渐显多极化
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关注商圈

万象城成为大学附近最受情侣青睐的购物场所。 本报记者 韩逸 摄

“十一”假期，世茂广场打起了美食牌。 本报记者 韩逸 摄

华润施工工地后面，佳世客商圈隐约可见。 本报记者 韩逸 摄

本报10月8日讯 (记者 李娜
李园园) 对于刚刚过去的“十一”长
假，烟台最热闹的地方是景区和商业
区。对市民来说，如果想避免人多拥
挤，在莱山消费购物能省不少心，从
佳世客到银座再到新开业的振华商
厦，吃喝玩乐都全了。

“现在一般性购物，在莱山就能
搞定了，没必要再去市中心添堵。”住
在绿色家园的刘齐娜说，超市、商场、
电影院、医院、银行，除了一些高档奢
侈品牌，一般消费和服务都全了。在
振华商厦莱山店，从超市和餐饮，到
黄金饰品、化妆品、衣帽，布局都与芝
罘区相似。如果这里还逛不够，步行
1000米左右，可到对面的银座再转上
一圈。

刘齐娜所说的奢侈品高端消费
问题，将在未来几年得到改观。在莱
山区观海路，华润置地已经动工打地
基，这个项目打造的将是涵盖高端购
物中心万象城、国际五星级度假酒
店、国际5A级写字楼、高档公寓和高
尚精品住宅的多业态现代都市综合
体。

现在的莱山被商业巨头看成是
烟台未来的新型CBD，烟台市政府搬
迁至此，烟台大学等高等院校、迎春
大街银行金融保险业聚集，国际博览
中心也近在咫尺。城铁建成后，交通
也将更便利。

莱山区搭上了蓝色经济发展的
快车，在规划上更加清晰，中心商务
区的打造成果在未来几年会更加明
显。不仅是烟台本地居民的消费，未
来旅游将是莱山商圈的新增长点。

随着中粮、万达、龙湖、华润、大
商集团等知名房企纷纷进入，城市
综合体在烟台遍地开花。据了解，未
来5年内，烟台中心城区将有至少10

个城市综合体项目落成。城市综合
体打造的背后，是商圈的聚焦，这意
味着烟台的商圈已经开始渐显多极
化。

随着大型商业地产的到来，烟
台的商圈正发生着巨大变化，老商
圈在蜕变，而新商圈也在形成，烟台
的商圈正在由原来单一独立，变成
连片一体化。

住在莱山逛商场

吃喝玩乐全搞定

说起烟台如果不知道百货大楼
和老华联，你可能被当做“外星人”，
这两个商场是烟台的标志。而福建会
馆附近商业聚集，是烟台最繁华的地
段。

谭先生今年64岁，对烟台的商业
印象是从百货大楼开始的。他说，那
时大家最爱逛的就是百货大楼，似乎
需要什么都能买到。1975年烟台百货
大楼开门迎客，并分别于1 9 8 9年、
1995年进行扩建。作为烟台第一个大
型商场，百货大楼的运营拉开了烟台
商业化的进程。老烟台人管去百货大
楼买东西叫“逛大楼”，当时只有三层
高的百货大楼，成了烟台的标志之
一。

上世纪80年代末，华联作为烟台
最早的股份制商企开业。华联开业后
定位于中高档，“吃在华联、穿在华
联”，进出华联消费成高收入者的生
活写照。

本报记者 李娜 李园园

百货大楼拉开

烟台商业化进程

相关链接

本报10月8日讯(记者 李静)

“十一”黄金周，商场迎来销售高峰，
而烟台盈沣国际广场商户们，只能眼
睁睁地看着别人赚足了腰包。8月30

日，本报报道了《商场停电6天，商户
叫苦连连》，盈沣商业管理有限公司
因盈沣总部与北京天鸿宝地物业的
经济纠纷，导致商户停电多日。如今
一个多月过去了，商户们等不起另找
了其他电源，而盈沣物业一直无人出
面解决此事。商户们很为难，走吧，赔
钱！留下，赔钱！

“找了另外的物业，又交了3万元
的押金，到现在还找不到盈沣的人。”
入驻盈沣国际广场的国际标榜店长
曹汝志告诉记者，目前落户盈沣国际
广场的十几家商铺基本都是这种情
况，“现在每天的业绩连预计的三成
都不到。”如今，商户们进退两难。走
吧，损失谁承担？员工怎么安置？客户
怎么交代？不走吧，连续多日断电的
损失没人赔偿。

据了解，盈沣国际广场总建筑面
积约5万平方米，以“尚品家 美食界

娱乐圈”为品牌定位，原计划有佳
世客超市、肯德基、屈臣氏、银座健身
会所、国际标榜、新海水产等一线品
牌入驻。

“两年多的时间过去了，只有银
座健身会所、国际标榜、新海水产等
商家入驻，满打满算也就十多个。”盈
沣国际广场商户工作人员说，早在6

月份，佳世客计划进店装修，9月份开
始营业，“但是不知为什么，折腾两天
就又没动静了。”

相关新闻

走，赔钱！留，赔钱！

盈沣商户进退两难

本报10月8日讯(记者 李静)

面临激烈的竞争，一些商场不得不转
型，而另一些商场却悄然而起。业内
人士认为，大型商超扎堆，竞争激烈，
必将面临优胜劣汰。

“很多商家看中的不仅是烟台的
消费市场，更多的是烟台‘新亚欧大
陆桥北桥头堡’的位置。”烟台大学经
管学院李秦阳副教授说。据了解，政
府工作报告中提到，2012年五项重点
工作之一，“构建立体交通运输体系、
建设面向东北亚的交通物流枢纽城
市”，烟台投入70亿构建面向东北亚
交通物流枢纽城市。李秦阳说，按照

“新亚欧大陆桥北桥头堡”的目标发
展下去，烟台大型商超涵盖的群体，
不仅会扩展到国内其他省份城市，还
会有国外城市。

鲁东大学商学院李辉博士认为，
零售商进入某个零售市场，要考虑选
址因素，同时还要对店址进行评估，
如新店的营业潜力、开店投资与经营
费用测算、损益平衡点分析等。

李辉分析，芝罘区的市场已趋于
饱和，新的大型零售商进驻，并不能
刺激更多的消费，只能是与现有零售
商进行搏杀。对于烟台目前的消费能
力是否能承载这么多的商场，李秦阳
认为不好下结论，但可以肯定的是，
竞争越来越激烈，部分商场会被迫转
型。

大型商超竞争激烈

必将面临优胜劣汰

海港路商圈

作为烟台的老商业中心，海
港路商圈靠近火车站、汽车站，
交通发达，人口密集。如今，中粮
大悦城已经封顶，振华商厦扩建
后更聚集了不少人气，经纶街改
造建成后，短短百米内将出现振
华商厦、阳光100、中粮大悦城、
经纶街四大城市综合体鼎立局
面。

南大街商圈

作为烟台最有名的一条街，
南大街几乎包揽了所有的银行
金融机构，还有振华购物中心、
南大街购物广场、沃尔玛购物广
场等商贸、餐饮企业。万达明年
底将全铺开业，烟台国际金融中
心项目也已启动，项目建成后，
将引进各类金融机构，形成集聚
优势和辐射效应。

南部新城商圈

随着中心区域的饱和，芝
罘区也在向南部新城拓展。毅
德商贸城项目、红星美凯龙中
央公园项目和星尧慧城广场
项目被列入今年芝罘区城建
的大盘子。毅德商贸城项目已
开建；红星美凯龙城市综合体
项目运营，星尧慧城项目打造
新游乐城也在进行中。

迎春大街商圈

莱山区从建区开始，就有意
把迎春大街打造成烟台的“南京
路”。以前，迎春大街商圈以佳世
客、银座商城和芳华园商业区为
两极，之间仿佛缺少一座桥梁。
现在，新天地都市广场的振华商
厦 开 业 ，佳 世 客 — —— 振 华 商
厦——— 银座商城构成的大商圈
基本成型。

烟大商圈

烟台大学周围是莱山人流
量较多的区域，商业气氛浓厚。
黄海路街道相关负责人称，新世
界百货的进驻，将引进一批世界
级品牌。随着万象城风情步行
街、烟大新市场、新世界百货年
底前的陆续营业和华润中心项
目的启动，烟大商圈建设雏形初
现。

中中心心城城区区

未未来来商商圈圈

退回到2010年，烟台的商业集
中在南大街、海港路，另外还有百
盛商场及三站一圈。而这种格局，
正在随着大型商业地产的到来发
生变化。2010年底，世茂百货正式
营业，2011年7月份阳光100试营
业，这两家在定位上都是以购物、
餐饮、娱乐、休闲于一体的中高端
商场。中粮集团的大悦城和万达集
团的万达广场商业综合体也启动
建设。

烟台本土商业的龙头振华集
团也在抓紧动作，在市中心除了振
华商厦和振华购物中心外，2010年

前后振华国际广场也与消费者见
面，今年振华商厦莱山店在新天地
广场营业。振华商场还进行内部升
级，扩建后的振华商厦，集多业态、
多功能于一体，有百货、超市、精品
影院、健身娱乐、主题餐厅等，面积
由6万平方米扩至24万平方米。

莱山区商场更像是雨后春笋。
2008年佳世客营业，2010年银座商
城莱山店营业。今年，振华商厦莱
山店在新天地广场营业。烟大市场
附近新世界商场也将在今年开业，
华润集团的万象城商业综合体正
在打着地基。

随着最后一罐混凝土成功
浇筑，中粮置地烟台大悦城项
目9月27日封顶，城市综合体雏
形初现。此外，万达、华润等城
市综合体项目也拔地而起。城
市综合体遍地开花，意味着烟
台商圈渐显多极化。

于烟台来说，成熟的购物
中心组合写字楼、酒店、住宅等
形式的城市综合体项目很少。
而从去年开始，中粮、万达、龙
湖、华润、大商集团等知名房企
纷纷进入。尤其是今年，城市综
合体项目纷纷开工建设，仅中
心城区打造的城市综合体项目

就有4个，分别是万达广场、华
润中心、中粮大悦城、红星美凯
龙。

未来5年内，烟台中心城区
将有至少10个城市综合体项目
落成，主要有毅德商贸城、星尧
慧城、慎礼商贸综合体以及经纶
街改造项目、新天地都市广场、
美联国际时代广场等。这些项目
在3年或5年内，将落成营业。

如今，城市综合体项目在
烟台如火如荼地建设着。业内
人士称，这必将给烟台老商圈
带来新的活力，并形成多极商
圈。

城市化进程加快、经济发
展、烟台人对消费需求的转变
和提升，无疑需要城市综合体
的支撑。据了解，芝罘区将建设
规划总投资320亿、建筑面积
450万平方米的10个城市综合
体，莱山区也有6大城市综合体
加速落户。

对于烟台城市综合体未
来的发展前景，在新浪乐居
官方微博发起的微投票中，
62 . 5%的网友认为，烟台消费
能力不足，城市综合体发展
前 景 堪 忧 。网 友“ 华 尔 街 的

情”表示，“烟台购物环境较
差，百盛、振华、世茂等较高
消费场所，一般民众难以消
费。”对于烟台的人均G D P

突破 1万美元大关，他表示，
“烟台人均GDP高，但是实际
购买力并不理想。”他认为，
前期可能不会太理想，这与
市民消费观念与实际购买力
有关。业内人士表示，城市综
合 体 要 考 量 城市的 经 济 水
平、消费水平是否与之相匹
配，城市综合体折射的是一
座城市的终端消费能力。

本报10月8日讯(记者 李静)

放眼烟台多个商圈可以发现，
百盛、振华、银座、壹佰货、大润
发、世茂广场、佳世客……目前烟
台规模较大的商超至少10多个。
记者走访发现，有的商场很热闹，
有的地方却冷冷清清，出现了冰
火两重天的场景。

“十一”假期期间，在百盛
一楼，不少品牌服装打出促销
口号，吸引不少顾客上前观看。
商场里播放的音乐，工作人员
的吆喝声，顾客的讨价还价声，
很是热闹。与百盛一样，振华商
厦、大润发、振华购物中心等地
人头攒动，市民们在此逛街、购
物。

而距离振华商厦百米远的
壹佰货却是另一个场景。地处

海港路，濒临火车站，在地理位
置上，壹佰货算得上繁华。记者
走进去发现，商场里面有些冷
清，感应电梯停在那里，一位顾
客疑惑地问工作人员“电梯坏
了？”在负一楼的美食广场，米
线店工作人员看上去很清闲，

“别的商场周末最忙，工作日不
忙，我们这里恰好相反。”工作
人员说，周末来的人不多，而到
了工作日，写字楼的人开始上
班了，这才是他们的主要消费
群体。

与壹佰货情况类似，世茂广
场人气也不旺。虽然地处芝罘区
南大街、大马路、二马路、北马路、
解放路交叉口，周围消费人群密
集，但是人气仍然无法与百盛、振
华相比。

随 着 人 们 生 活 水 平 的 提
高，停车难逐渐成为商场面临
的共同问题，停车方便与否，决
定着不少人是否前往消费，高
档商城停车车位更是制约商场
经营效益之关键。

“连车都不好停，还提什么购
物。”一市民说，世茂广场停车位
也不少，但是停车不方便。“停车
很蹩脚，周围路上车很多，里边能
停车，但进出很麻烦。”

除了停车以外，公交车是否
便利也是一个很大的影响因素。
据百盛商场营销经理姜东秀介
绍，该商场做过统计和调查发现，
整个消费群体中，开车来购物的
占10%左右，剩下的是坐公交和
步行的人。据了解，百盛附近有10

多条公交线路，几乎涵盖整个市
区范围，便利的交通给百盛带来
了源源不断的客流量。

本报记者 李静

占占了了繁繁华华地地段段
仍仍然然没没有有人人气气
部分商场面临选址、交通、定位等困扰

“一座商超人气旺不旺有很
多影响因素，选址尤为重要。”烟
台大学经济管理学院李秦阳副教
授说，“位置选好了稳坐江山，选
址不慎就会变得很被动。”他介
绍，大型商超建设前需考虑很多
因素，一般包括选址、定位、公共
设施、管理模式和当地居民消费
习惯等。

“一个零售商选址是成功还
是失败，要在零售商开业半年后
才能够判断出来。”鲁东大学商学
院零售方向李辉博士说，盈沣广

场靠近海边，一般是休闲的地方，
很少有人在此购物。并且距离南
大街较近，没有与南大街商圈拉
开距离，没法形成自己的优势，没
有经营特色。

李秦阳副教授也觉得，芝罘
区南大街商业圈已经形成多年，
地位巩固，客户群体很稳定。而二
马路没有形成成熟的商圈，盈沣
单枪匹马，想将顾客群分流过去，
短期内很难。更何况芝罘区老商
业圈基本趋于饱和，盈沣想开发
新的消费群体也不容易。

2011年7月20日，作为阳光
100旗下的商业零售试点，壹佰
货在烟台营业。地段不错，服务
抓得很严，价格也亲民，然而商
场人气不旺。对此，一些人认为
是定位原因，比如服装类知名
品牌偏少，高档产品的缺位，让
其失去部分消费人群。也有人
认为，周边商场密集，同行业竞
争压力大，壹佰货首次尝试商
业零售试点，市民接受需要一
段时间。

李辉认为，壹佰货坐落于
南大街商圈，但经营内容与振
华商厦相似，然而壹佰货缺少

很多国际国内知名品牌，消费
者的选择性小。另外，南大街商
圈边缘地带，紧邻火车站，每天
乘车的旅客虽然带来一定的客
流，但是这种客源不稳定，火车
站附近的个体超市基本能满足，
周围还有影响力较大的大润发。

“大润发在营销手段上很会
利用‘排队效应’。”李秦阳说，大
润发的鸡蛋价格一般要比市场上
便宜，吸引了不少退休在家的大
叔大婶们排队购买，长长的队伍
给人一种人气很旺的感觉，长此
以往，就给消费者留下人气旺、价
格便宜的印象。

定位失误 壹佰货

知名品牌少，消费者选择不多

停车困难 世茂广场

停车不方便，市民直呼“蹩脚”

选址不慎 盈沣广场

靠近海边，且距离南大街较近

老商圈在蜕变，新商圈在形成 消费力低，前期或不理想多极商圈正在逐渐形成

在鲁东大学商学院副院长刘
良忠看来，烟台的商圈正发生着质
的提升。“烟台的商圈正在由原来
单一独立，变成连片一体化。”刘良
忠说。

商圈由核心商业圈、次级商业
圈、边缘商业圈构成。核心商业圈
离商店最近、顾客密度最高，约占
商店顾客的50%-80%。次级商圈是
位于核心商圈外围的商圈，辐射半
径范围一般在3-5公里左右，次级
商圈内15%-25%的消费在本商业
区内实现。边缘商业圈是处于商圈

的最外缘，辐射商圈内5%-10%的
消费在本商业区内实现。

刘良忠说，芝罘区是烟台的成
熟商圈，密度很好。以振华购物中
心为中心点，振华商厦、百盛、大悦
城、阳光100广场距离这个轴中心
都在3公里以内，稍远的世茂广场
商场也在5公里以内。

莱山新起的商业正在形成一
个新商圈，开发区长江路以彩云城
为中心的商圈已经成熟，在福山区
商圈雏形形成。烟台已从原有的单
个商业圈，发展为多个商业圈。

从单一到连片，从单个到多个

1、变化 2、格局 3、前景

◇编者按◇

说起烟台的核心商业区，
当属南大街-海港路一线。区
内几乎包揽了所有的银行金融
机构，还有振华购物中心、南大
街购物广场、沃尔玛购物广场
等商贸、餐饮企业，这条主干街
道成为烟台最繁忙的商业大
街。海港路周围，有振华商厦、
阳光100、百盛、大润发等，商业
功能齐全。

尤其是如今中粮大悦城所
在的位置，在北马路与海港路

交汇处，北靠芝罘海湾与其相
隔仅50米；南面朝阳光100，仅
一条北马路之隔；西临火车站，
东接海港码头、朝阳街一带；与
已启动改造的经纶街对角相
望。”烟台金石置业顾问总经理
陈哲说经纶街改造建成后短短
百米内将出现振华商厦、阳光
100、中粮大悦城、经纶街四大
城市综合体鼎立局面。在陈哲
看来，未来10-20年，海港路商
圈将依然是最核心区域。

资料显示，烟台结合中心
城区旧城旧村改造，已规划启
动建设一批大型城市综合体，
先后引进万达、中粮、华润等知
名开发企业，目前近20个大型
城市综合体项目达成协议或启
动建设。其中，芝罘区内，万达
广场、中粮大悦城预计2014年
年底全铺开业；随着慎礼项目
改造启动，而后的经纶街、南洪
街等项目破土，估计3年左右时
间，南大街、北马路一带将崛起
5个以上大型城市综合体。

这让烟台的商业同行紧
张起来，从去年下半年开始
就纷纷改造求变。用烟台世
茂百货一位负责人的话说：

“狼真的来了，而且一下子来
了好几匹。”他表示，万达广
场、中粮大悦城的到来，既是
挑战也是机遇。如今世茂百
货已更名为世贸广场，扩大
餐饮与娱乐规模，缩减服装
展位，引进知名服装品牌体
验店。

本报记者 李娜 李园园

10-20年内核心商圈不变
本地商业同行纷纷求变
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