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地铁5号线自动售票处
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据RET睿意德华中区
总经理石俊东分析，随着整
个城市地铁线路的完善，尤
其是地铁5号线的走向，贯
穿了多个成熟区域，覆盖了
多个主流商圈，进一步带动
覆盖片区的商业活跃度与
商业气氛。

从城市商业的角度来
看，地铁淡化了旧有的区域
概念，也催生了新的商业空
间和新的商业模式，有助于

打破固有的商业格局。对
消费者而言，距离已经不是
问题，地铁延伸了他们消费
的范围，使得东西南北的消
费者流动加大，这就要求各
个项目在打造的时候，要时
刻警惕商业“标配”和同质
化。

之前，地铁2号线的开
通加速了南龙湖的人口导
入和龙湖锦艺城购物中心
的开业进程。对于高新区

和南龙湖此类已形成规模
的片区来说，地铁的开通将
加速区域型购物中心的开
发运营。

而对于常西湖片区、
二七新区等新规划的未成
规模的片区，目前地铁带
来的开发利好导向主要是
社区型的街区式商业，诸
如泰宏建业国际城、融信
奥体世纪等项目。由此可
见，地铁带来的商业差异

化已经显现。
郑州一横一纵一环的

三条地铁线布局完成后，
城市之间的人流互通更加
便利了，相对于城市各个
商业来说一定程度上会加
剧竞争关系，加速各个项
目在规划、业态、主题、品
牌、运营等多方面的差异
化打造，城市商业也将进
入一个百花齐放更具特色
的发展阶段。

郑州地铁5号线全线贯通
能否成为商业发展的“财富线”？

▶地铁以快速、便捷、无堵车风险等特点成为城市交通中相当重要的一种出行方式。
▶5月20日，环绕郑州一周的地铁5号线正式运营。地铁对于经济的拉动能力曾无数次被验证，
那么这条曾被全城期待的“郑州金腰带”能否和地铁1号线、2号线一起成为郑州商业名副其实的
“财富线”？又将会给郑州的商业发展带来怎样的机遇与挑战呢？

□东方今报·猛犸新闻见习记者王琳/文 首席记者袁晓强/图

有相关人士指出，对郑州
而言，随着轨道交通网络的全
面布局，尤其是环线地铁的开
通，一定程度带来了沿线商业
的潜在竞争。对于正在运营中
的购物中心而言，如何在规划、
主题、业态、品牌等方面有创
新、有突破，如何赶上交通优势
的红利，在运营层面做到“拉动
新客群、增加客流到购买的转
化”，如何通过技术对新增客群
有策略地分析，采取有针对性
的IP活动、场景打造等问题，
是接下来通过推广运营提高竞
争力上需要重点关注的课题。

地铁对商业来说是重要一
环，特别对于优质商业来说是
个必要条件。而地铁在导入客
流的同时，也会带来全市地铁
商业范围内的竞争。而目前，
郑州地铁沿线商业的主要问题
还是在于大体量的商业跟地铁
的联通配合问题，早期的地铁
规划与商业直接的规划配合、
人流导入、业态互补等很多问
题都需要协调。以绿地·新田
360广场为例，并未真正成为
地铁上盖物业。

石俊东举例说，RET睿意
德在对南京东路永安百货客群
进行调研时，发现很多都是2
号线和8号线来的，南北东西
线，开车比例很少，地铁外部客
流的争夺将是地铁商业的主要
研究方向。

石俊东建议，未来郑州商
业的发展将在竞争加剧的局面
下更加注重运营端的精细化运
作，注重全市范围的客群研究，
包括消费习惯、交通到达性和
辐射范围；建立起清晰的客户
地图和标签，进而在客户拉新、
精准营销、会员复购等方面发
力，从而提升运营坪效。

总而言之，地铁对商业的
发展将提供更多的客群支撑，
也促使运营商更多地在差异化
的首店特色店品牌引入、特色
IP运营引流、客户会员等管理
层面进行投入，从而给消费者
更多更好的消费选择。

未来郑州的商业发展
要更注重精细化运作

加速项目打造的差异化，促使商业向各具特色方向发展

地铁的建设，不仅可以
解决城市的交通问题，更重
要的是，它还是整个区域城
市经济发展的直接推动力。
商业项目发展最重要的两个
基础因素是地段与交通，地
铁是实现交通良好的最直接
工具，作用举足轻重。

地铁开通除了会给大
型城市综合体和大型商业的
开发带来利好，另一个显著
的变化就是，会带来地铁上
盖物业的升值。有数据显
示，上海年营业额超过10亿
的商场，其中跟地铁实现连
通或者比较直接连通的商场
数量一共是27个，占比达到
52%，例如环球港、静安嘉里

都是三条地铁连通，而此类
地铁物业办公、住宅、商业租
金也都是最高的。此外，类
似二七广场德化新街、广州
动漫星城、广州花城汇等纯
地下商业价值也得到了提
升，将会有更多的换乘式的
纯地下商业出现。

放到郑州来看，经调查
显示，1号线的开通大大方
便了郑州东西两个半城之间
的交流互通，便捷、高速的地
铁缩短了消费者到达消费目
的地的距离，极大地促进了
高频消费的实现，对沿线的
绿地·新田360广场、二七商
圈、中原万达等项目来说，确
实起到了积极作用。

但是，站在商业项目自
身的角度上，地铁并不是唯
一的特效药，在定位规划招
商运营等层面都会决定项
目生死。有许多运营状况

良好的商业项目并非地铁
上盖，而且也有地铁上盖项
目失败的案例，足以说明商
业的发展需要打好组合拳，
地铁拉动不是唯一性。

商业发展需要打好组合拳，地铁拉动不是唯一性

对5号线说爱你


