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济南大小城市综合体近四年增十个，休闲购物哪家强？

““逛逛街街没没地地儿儿选选””已已变变成成““今今
答案不再单一

天天要要去去哪哪儿儿逛逛”” 业内人士：赢得胃就能赢得人气

专家提醒：应尊重市民消费特点

在不少济南人看来，众多的购物中心仿佛一夜
之间涌现出来，而且还有不断蔓延之势。看上去一片
繁荣的背后，由于这些购物中心面向的消费人群基
本相同，很多人不免担忧高大上的综合体之间形成
恶性竞争在所难免。但有专家表示，这类综合体虽
多，但单纯的数量多并不一定意味着饱和。

“关键还是要看有没有
自己的特色。”在济南社会
科学院经济研究所所长王
征看来，以高新区为例，此
前比较缺乏商业综合体，因
而现在各个综合体争先恐
后地想先占领一块高地也
可以理解。虽然看上去综合
体有扎堆的架势，但并不能
单纯以数量去判定其是否
饱和。王征表示，这一带写
字楼密集、新建小区也发展
迅速，年轻人和高消费群体
都给了这里很多的发展机
遇。

餐饮店比服饰店红火
在恒隆广场相关负责人看
来很正常，餐饮娱乐店是一
站式购物中心很重要的组
成部分，人气高过服饰店并
不奇怪，多种业态组合才是
真正的一站式购物。“民以
食为天，饮食娱乐是每天必
需，但衣服、鞋子一般不会
天天都买。”和谐广场一位
负责人也表示，“餐饮是商
业综合体的人气发动机。把
市民吸引到一站式购物中
心才可能谈其他。”她认为，
一站式购物中心和专业的
商场不同，不只是购买大量

衣服，而是提供一种能满足
吃喝玩乐多种需求、几十到
近千元都能体验到购物乐
趣的场所。

“餐饮是一站式购物中
心的人气发动机，用餐时间
集中人多本来不奇怪。”和
谐广场相关负责人说，城市
综合体还有一个商业地产
保值和增值的作用，商场周
边慢慢聚集人气，地产产生
增值，也是一个盈利模式。

在各大商场中的不少
中高档品牌店店主也透露，
很多大品牌店在济南主要
由总代理负责，城市综合体
开得更多，能更接近消费人
群。“虽然购物广场日益增
多顾客会产生分流，但产品
的总销量却会增加。”某“广
场”内爱慕内衣店店主说，
高端品牌的消费者大体上
也是高端人士，他们的总量
是基本固定的。品牌尤其是
高端品牌的发展与落户是
需要规划的，并非随意入驻
任何商场，而商场也会根据
自己的定位和级别有选择
地引进品牌前来落户。“开的
门店多，更靠近消费人群，他
们购买的频率也会提高。”

数量多并不代表饱和，关键看特色

王征说，事实上济南
历史上并不缺乏商业圈。

“解放前的大观园、劝业场
（国货商场）、经七路的进
德会……”王征举例说，济
南作为较早开埠的商业城
市、历史悠久的文化名城，
对吃喝玩一直很有传统。
而 据 济 南 市 统 计 数 据 ，
2013年济南城市居民恩格
尔系数30 . 6%，食品支出在
济南市民的总消费支出中
占比已经偏低。早在2 0 0 6

年全国16个重点大城市居
民消费的调查中，济南的
恩 格 尔 系 数 已 经 排 名第
二，仅次于北京。然而老式
商城层次较低，对于形成
新潮的商业综合体来说，
消费层次虽有提升，但仅
仅提供购物看电影也是不
能满足消费者需求的。

“关键还是要着眼于济
南市民的消费水平和消费
习惯。综合体在建立之初就
应该咨询当地的居民和科
研机构，进行本土化经营。”
王征说，建成后则应委托专
业的团队进行管理。

“进行差异化经营，不
同区域的综合体在面对不

同消费人群时要有不同定
位。“比如泉城路一带应重
点针对游客观光的消费需
求，东部则可以搞得高大
上一点，西部则需要更加
平民化。”王征说。泉城路
一带往往也是来济游客密
集区，可以提供更多当地
特色商品和高档产品；东
部则可以针对年轻人和高
消费群体，多布置咖啡店
之类适合商务人士消费的
场所；西部综合体多依托
大型社区建立，则不妨更
接地气一点，多搞些小吃
也无妨。

同时，具体到各个购物
广场，自身也要做出主题和
特色。以美莲广场为例，建
立之初就定位为阅读主题
的购物中心，休闲气氛远大
于商业味儿，这对周边写字
楼的白领来说势必有眼前
一亮的效果。在开业之初，
美莲广场的相关负责人也
表示，希望“让人们逛商场
如同身处图书馆”。这种文
艺范儿的氛围让它也得以
区别于其它购物广场，有了
自己的特点、能够吸引一部
分特定消费群体。

要尊重济南商业特色和消费传统

“四五年前说逛街，肯定
就是泉城路、老东门、银座和
贵和，那时候买个美特斯邦
威、森马、以纯已经是奢侈，去
趟银座要在ONLY和VERY
MODA店里看半天，那是馋
的。”今年28岁、在历山路附近
单位上班的王女士说，她在济
南前后待了近10年，在她这个
爱逛街又喜欢追赶潮流的年
轻人眼中，最近四五年济南市
的购物环境已经发生了巨变。

今年十一走上泉城路，五
一左右关门的百盛广场一楼
成了唐狮、以纯等品牌特卖
会，泉城路上曾经风靡一时
的休闲品牌专卖店有的已
经关门，取而代之的是至
少7个入驻百家商户的
一站式购物城市综合
体。恒隆广场、万达
广场、和谐广场、中

海环宇城、丁豪广场、
美莲广场、世茂广场和开了

又关的百盛广场，这些“广场”
中，恒隆广场已经成为济南地
标，各个广场都带来了在济南
曾仅是“听说过”的国际和国
内服饰、餐饮品牌。

2010年11月19日，经四路
上的万达广场开业，济南人有
了自己的第一个城市综合体。
那年刚在北京找到工作的郭
先生特地回济南和学弟们一

起逛了逛，“就是一站式购物，
购物环境确实很好，有吃有喝
有玩。”那天，他和万达合了张
影，秀到了人人网。“特地选了
个能看到所有楼层的角度，怎
么也得让新同事看看我大济
南也有这样的地方。”

2011年8月，占据泉城广场
绝对市中心位置的恒隆广场
携400家左右的品牌开业，总面
积超过17万平方米，其中约
40%此前未曾在济南亮相，包
括无印良品、女装ESCADA、
豪华影院PALACE（百丽宫）影
院和Ole’精品超市。“无印良品
以前都是在上海、北京为背景
的言情小说里看到，第一次看
小说还以为这是个歌唱组合，
在毕业前济南总算也小资情
调了一把。”2013年在驻济高校
研究生毕业的黄女士说。

当年（2011）9月，西部城
区经十路和纬十二路交叉口
的黄金位置，建筑面积14万平
米、500个品牌入驻的和谐广
场开业，推出一站式家庭娱乐
购物中心。爱看美剧的黄女士
记忆最深的是H&M在和谐广
场首次登陆济南，“开业没多
久，我就去买了个打底裤，花
了99元。也算是花小钱体验了
最新潮流吧。”

一站式购物中心开业的
消息在最近两年越来越多，东

部、南部也开始有了自己的城
市综合体。2012年4月，泉城路
上4万平方米百盛广场开业，
主打“精致、年轻、时尚”的市
场定位，200余个品牌，不少直
接来自百盛独家合作品牌，但
在今年5月时关门。

2013年9月，南城购物新
地标8万平方米购物中心中海
环宇城开业，在二环南路上属
独一家，带来了全世界最大的
孕妇、婴幼童商品连锁品牌

“moth-ercare”和快餐品牌“汉
堡王”。今年3月底，泉城路世
茂广场和装饰一新的老东门
购物中心开业，4月高新区10
万平方米购物中心丁豪广场
开业，稍微缓解了高新区不断
增多的年轻一族购物休闲需
求，9月高新区新泺大街和颖
秀路附近，又新增一个总建筑
面积达5万平方米、主打阅读
主题的美莲广场。

2010年1家，2011年2家，
2012年1家，2013年1家，2014年
5家。今年城市综合体数量猛
升，其中主要集中在高新区，

“逛街没地儿选”已经成了“今
天要去哪儿逛”，一线品牌在
济南市民眼中已经不再是稀
罕事儿，逛泉城已经不再只是
逛趵突泉、大明湖、泉城广场，
而更多是集建筑和舒适的休
闲空间于一体的购物“广场”。

格局之变

四年增加十个城市综合体，逛街一族很“解渴”

恒隆广场已经
迎来店面换新、高新
区美莲广场刚开业、
高新万达广场也将
开业，而今年夏天百
盛撤出济南的阴影
还未散去。济南城市
综合体已经发展了
近4年，和4年前逛街
就是泉城路、老东
门、西市场和银座、
贵和相比，现在“休
闲购物哪家强”的问
题选项至少多了 6
个，济南常住的600
多万市民几乎都有
了各自的新答案。

文/片 本报记者 王皇 万兵

5年前去银座主要是试
衣服，中午就只能在麦当劳、
肯德基或者必胜客解决。求
快 的 话 就 是 旁 边 的 小 吃
摊。”5年前在山东大学中心
校区上学的王女士回忆，虽
然学生时间相对自由，但那
时候逛街就是纯粹逛、抓紧
时间逛，“去美邦试个衣服
要排队，到洪家楼银座逛一
遍东西不全，又跑到泉城路
逛一遍。哪有时间慢悠悠吃
饭，带着肉夹馍就坐1路公交
去泉城路。今年新开张的老
东门也抛弃了之前的市场，
商户们都搬进了配备了美食
广场的新商场。而此前去老
东门逛街，路边的小吃摊也
总是挤满了人。“年轻人吃饭
以前最好的地方是肯德基、

麦当劳，更贵点就是必胜客、
豪客来。每个商场旁边都有，
但是一到午饭时间就没座儿
了。不光是商场，几乎每个
连锁店都人很多，而且闹哄
哄的。”王女士说，自己虽然
不太喜欢热闹，但可选择的
地方很少，“首先是卫生条
件，学校周边倒是很多小餐
馆，但请好朋友吃个饭总不
能太寒碜，用一次性筷子吧？
其实麦当劳、肯德基已经不
便宜，花的钱肯定比小餐馆
多。谁会想到现在都是去饭
店里休闲了。”现在每到周
末，王女士都愿意约上三五
好友到一站式购物中心里各
个饭店聚餐，“不仅卫生条件
过得去，而且都精心装饰过，
也不是快餐，要是有开车的还

能停上车，坐着舒服，能边
吃边聊。更重要的是吃完了
也能顺便逛逛街，不再那么
着急了。”

一站式购物中心最大的
特点就是集购物、美食、娱乐
于一体，像恒隆广场、万达广
场等购物中心齐集吃喝玩乐
商家数百家，一个购物中心
的商家数量几乎能抵一条泉
城路。“电梯上下就可以了，
不用再从洪家楼逛完坐公交
到泉城路逛，变方便了。”王
女士说，自己最近两年逛街
的时间也变长了，“以前也就
周末逛逛，跟打仗似的，现在
每天都可以就近去逛商场，
到了晚上，还能看电影。有孩
子的也不用再愁去游乐场
了，商场里都有儿童乐园。”

观念之变

吃饭为了逛街变成逛街是为了吃饭

环宇城内的儿童乐园。

吃吃客客挺挺多多购购物物者者少少，，品品牌牌雷雷同同创创新新少少
省城城市综合体面临新的挑战

近4年各大“广场”接连开业，给老济南带来一股时尚新风，但4年过后新鲜期过去，各大“广场”也面临
餐饮火爆服饰店不火、品牌雷同商场同质化明显、中心城区密集布置城区周边仍不解渴的挑战。

10月18日晚近7点，高新区丁豪广
场三楼的各家饭店几乎满座，在电梯
旁的塔库烤鱼和阿香婆火锅已经有人
在等位。4人桌、2人桌坐满了一家老小
或年轻人。到晚上9点，各个服饰店里
只有零星的顾客在试衣服。这个餐饮
火爆专卖店不火的情况在济南各大

“广场”很普遍。
9月23日晚6点半，暮色开始笼罩

济南市中心，恒隆广场、世茂广场、泉
城路华灯初上，迎来了工作日的客流。
虽然当晚飘了小雨，仍有大批市民赶

到恒隆广场和泉城路商业街。
晚上6点半，恒隆广场约40家饭店

早已热闹开张。从1楼到6楼，除了快餐
店外，几乎家家上座率都达到三分之
二。6楼的巴山夜雨、4楼的朝天门几乎
已经坐满。

而在恒隆广场各大服饰、珠宝专
卖店，单品近千元的店面则难见“火
爆”场面。晚8点购物高峰期，商场内各
层均有市民悠闲地逛“街”，各店有一
两位市民在选购，但人气还是和餐饮
店差了一大截。近9点时，大部分饭店

已经打烊，部分吃饭的市民走进专卖
店，但很快商场就临近打烊。

业内人士介绍，餐饮、超市类、体
验类业态在城市综合体中主要是吸引
人气，附加值并不算最高，中高档服饰
类消费附加值更大，但济南的消费能
力似乎还没有达到太高的水平。在全
国大型零售网点平均地均效益近2 . 8
万元／平方米/年，而济南市大型零售
商业网点平均地均效益仅为1 . 8万元/
平方米/年，资源产出效益没有达到全
国平均水平。

现象一 购物中心内吃客爆满，购物者稀少

文/片 本报记者 王皇 万兵

济南的一站式购物中心发展了近
4年，济南市中心泉城路—经四路一线
购物中心密集，在城市周边则相对较
少。

“在高新区还是喜欢去市中心逛
商场，东西多，热闹。”工作居住在高新
区的市民张先生说，自己的很多同事还
是喜欢到市中心逛街，高新区的大型商
场在丁豪建起来前非常缺，到现在也还
是不如市中心，虽然从住的地方出发可
能要转车，路上来回要花两个小时，但一
到周末还是很多人往市中心跑。

每周从周五开始，泉城广场站始
发到高新区去的123路晚9点左右的几
趟车在始发站就已经挤得前胸贴后
背。“这是最后几班车，要是没赶上就
不好回去了。虽然没逛够，但也不能不
走。”家住高新区盛福花园的刘女士
说，她和同伴一到周末就要早起坐40
路转123路到泉城广场逛街，逛到晚上
只能坐末班车到家附近再打车。“到家
里的BRT6和40路晚上9点就没车了。”
济南市多个商业综合体中，泉城路商
圈聚集了至少4个大型购物中心，再加

上沿泉城路布置的各品牌专卖店、快
餐店，单个店面数量以千计，往西三站
路还有万达广场、老牌商场振华商厦，
即将建成的普利中心，往东三站是老
东门，泉城路—共青团路—经四路一
线，密集布置了至少7个一站式购物中
心。而在新的房地产项目不断往西边、
东边、南边发展，新城区不断形成的地
方一站式购物中心则仅有一两个，西
边城区则仅有和谐广场，在南边仅有
中海环宇城，东边则仅有新建不久的
丁豪广场和美莲广场。

现象二 一站式购物中心扎堆市中心，周边偏少

现象三 品牌多重合，一站式购物中心出现同质化

每一个一站式购物商场开业时，
都会带来一些首次登陆济南的品牌。
但很快新开张的商场把“第一次”进驻的
品牌，变成了“第二次”“第三次”，各大商
场从业态结构上都是吃喝玩乐一站式服
务，从品牌来看，几乎大同小异。

“优衣库当时在恒隆开业的时候，
很新鲜，现在已经好几个一站式购物

商场都有了，而且布置得差不多，面积
也差不多，买的东西一样，价钱一样。”
在恒隆广场逛街的市民朱女士说，一
站式购物商场在产品上差别已经不
大，“没啥非去不可的，就近买就行，那
就不一定要跑到市中心来了。有的时
候感觉逛着逛着发现太重复，就疲劳
了。

不只是购物店，像九月天、茉莉餐
厅、味千拉面、闫府私房菜等餐饮连锁
店也几乎开遍每个一站式购物商场，
就连互动式娱乐也就是几个品牌重
复。“可能一站式购物的意思也就是吃
喝玩乐，很多东西都雷同，玩不出什么大
的花样，顶多恒隆高档点，万达东西多一
点，环宇城活动多一点。”朱女士说。

▲东部的丁豪广场周末经常搞各类活动，吸
引人气。

▲城市综合体内的餐馆人气很旺，但购物专
卖店人气不足。
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