
一 线 调 查2015年4月13日 星期一星期一12

作为重庆最繁华的商圈之一，观音
桥一直是重庆时尚消费的前沿阵地。据
记者了解，目前该商圈已经引进 90 余个
国际知名品牌。

然而，随着网络零售模式的兴起，消
费者的购物习惯也潜移默化地发生改
变。“传统商圈面临的严峻形势，对政府
的自身改革和公共服务提出了新的课
题。”陈和禄告诉记者，如何创新商圈管理
和服务模式，为消费者创造更方便、快捷
的线上线下融合的消费体验，也是观音桥
管理者们一直在思考和探索的问题。

近年来，观音桥商圈通过技术创新
和服务创新，从营造城市景观生态、建设

“智慧商圈”、构建服务标准化体系 3 个方
面，推进商圈管理从粗放式向精细化转
变，以此为消费者提供更加舒适的购物
环境和现代化的购物体验。

以景观生态建设为例，观音桥通过
“公园+广场+步行街”三位一体布局，打
造出了近 20 万平方米的生态景观，栽植
桂花等苗木 3000 余株，整个商圈绿化覆
盖率超过 50%。“我们正在实施景观靓丽
工程。一方面对建筑物裙楼立面、灯饰、
橱窗、广告、店招进行提档升级，增强时
尚靓丽的现代气息；另一方面，对商圈内

大到绿地、喷泉、雕塑，小到座椅、路灯、标牌
进行提档优化，突出商圈文化传承和景观特
色。”陈和禄说。

“智慧商圈”建设同样是观音桥一个重
要的创新方向。记者在观音桥步行街采访
时注意到，各个显眼的角落均摆放了触摸
屏，通过触摸屏，消费者不仅可以清楚了
解到附近的洗手间、ATM 机、停车位、
百货商场等信息，还能知道特色商家的导
购。正在触摸屏上查看信息的重庆市民肖
中顺告诉记者，自己每次到观音桥都会习
惯性地先刷一下触摸屏，看看商家最新的
打折信息和特色菜品。

触摸屏的建设仅仅是“智慧商圈”的一
个部分。观音桥商圈办副主任李秋介绍说，
观音桥“智慧商圈”将集合智能触摸屏终端、
移动终端 APP、商圈网站、传统消费者呼叫
服务中心为一体，这其中包含有商圈免费
WIFI 覆盖、基础电子政务、便民服务、商圈
O2O 电子商城、商圈社交网络、商家服务中

心、二维码应用、停车引导、BI 商务智能
等功能。

“智慧商圈”不仅方便了消费者购
物，也为商家提供了全新的营销渠道。据
了解，观音桥商圈在智慧终端平台上推
出了“网上商圈早夜市”、轮盘抽奖、天降
神码等栏目，帮助商家进行线上线下推
广营销，受到广大商家好评。目前，平台
上已经入驻包括新世界百货、星天广场
等在内的 1000多户商家。

观音桥思慕太阳咖啡馆经理马原告
诉记者，“网上商圈早夜市”栏目在每天
指定时段，通过智能触摸屏终端、微信公
共号同步推出商家的特价产品和服务，
消费者只需通过平台领取优惠券就可到
实体店进行消费体验。“自从加入了这个
栏目活动，我们店的客流量提升不少，营
业额比以前增加了 20%左右。”马原说。

观音桥商圈还探索出一条适合自身
发展的服务标准化路径，构建起了一套

具有商圈特色的服务标准体系，并于 2013
年被国家标准化管理委员会评为全国首个
国家级服务业标准化试点示范商圈。

“ 您 好!”“ 谢 谢!”“ 请 慢 走!”“ 欢 迎 光
临”⋯⋯今年春节期间，在观音桥世纪新都
百货商场一路逛下来，随处可见的“星级服
务”给返乡过年的重庆人黄庆安留下了深刻
印象。“服务人员的仪表、语言、态度，是一个
地区服务业发展的直观表达，从这个角度来
看，观音桥真是有大都市的‘范儿’了！”黄庆
安的语气里满是自豪。

“我们商圈服务标准体系总共包含有公
共管理服务、商贸服务、商务服务和都市旅
游服务等四大标准体系，目前已经完成了
200 多项标准的制定。”李秋告诉记者，服务
标准在试点企业中贯彻实施率 100%，顾客
满意度达 95%以上，有效促进了商家规范管
理和商业环境的提升。

“虽然观音桥现阶段距离‘现代商都’的
目标定位还有一定差距，但它顺应市场的新
变化新要求，立足于城市转型，服务于消费
者的探索实践本身就是一种突破。”对于观
音桥未来，邓光怀信心满满，他说，观音桥正
站在一个新的起点上，不久的将来，一个集
商贸商务、总部金融、文化旅游等为一体的
现代化都市商圈将呈现在世人面前。

传统商圈

﹃
转型牌

﹄
怎么打

—
—对重庆观音桥商圈转型发展的调研

本报记者

吴陆牧

本版编辑 许跃芝 董庆森

电子邮箱 jjrbyxdc@163.com

本版编辑 许跃芝 董庆森

电子邮箱 jjrbyxdc@163.com

阅 读

提 示

商圈是城市商业最繁荣和最具代表性的区域，其发展水平直接反映一座城市商业发展的高度和

成熟度。近年来，为了顺应新型城市化建设进程，应对新兴商圈和新商业模式带来的挑战，我国大部

分传统的城市商圈开始进入了新一轮转型调整期。

重庆观音桥商圈建于2003年，到2013年，该商圈商品销售总额突破2000亿元。11年间，从一条

狭窄的街道发展到千亿级的城市商圈，再到如今着力构建的现代商都，观音桥的探索和实践为我们

提供了一个传统商圈提档升级的鲜活样本。请看本报记者来自重庆的调研——

重庆江北区毗邻长江北岸，是重庆的
商贸大区，第三产业比重占到全区 GDP 近
70%，全区商品销售总额连续 5 年重庆第
一。观音桥商圈处在江北区的核心区域，
规划面积 6.8 平方公里，核心区面积 1.5 平
方公里。

在观音桥商圈内行走，你会发现，这里
商厦林立，国际名品汇聚，每天都是人流如
织。观音桥商圈管理办公室主任陈和禄告
诉记者，该商圈现在的日均人流量超过 35
万人次，日均商品销售额超过 1.6 亿元，连续
多年位居重庆主城区各大商圈之首。

今年 50 岁的郑平现在是观音桥商圈内
一家贸易公司的老板，他于 1998 年开始在
观音桥摆摊起家、开小店做生意。“那时候的
观音桥属于‘城乡接合部’，步行街也只是一
条马路，路两边有一些零散商业门面。”回忆
过往，郑平说，印象中观音桥的变化是“北城
天街”购物中心的引入和建设开始的。

郑平的话在记者的调研中得到了印证：
正是在 2004年，“北城天街”购物中心这一新
商业形态的引入拉开了观音桥商圈发展的序
幕。在它的带动下，观音桥的商业职能不断
丰富和完善，购物中心、百货商店、书城、精
品专卖店、数码专业市场等在商业步行街两
侧集聚，商业业态得到极大丰富，满足了消
费者一站式购物需求。“如今请客户吃饭可
以就近在商圈里解决，各种高档商品出门几
步就能买到。”郑平说，这几年他感到观音桥

商圈越来越繁华，自己越来越忙了。
经过这些年的发展，观音桥在景观和配

套设施方面创造了多个“西部第一”：西部首
个国家 4A 级都市旅游景区；面积 45 万平方
米的“金源时代购物广场”成为西部最大的
购物中心；“全彩激光灯饰音乐喷泉”是商业
中心喷水最高的音乐喷泉。

此外，观音桥引进的国际品牌在同品
牌商业竞争中，销售量和销售额均名列前
茅。世纪新都百货连续 8 年在重庆市零售
行业单店销售排名第一，苏宁电器观音桥
店销售量西南第一，远东百货销售额大陆
地区第一。

发展有目共睹，挑战也清晰可见。江北
区商务局局长张发义说，从重庆主城区商业
版图上看，“老牌”商圈解放碑商圈扩容提
质，江北嘴中央商务区等新商圈快速崛起，
消费人群加速分流，加上电商井喷、跨境购
物兴盛，这些都不断倒逼观音桥对自身功能
结构、业态布局、商业模式进行全面优化，以
在新一轮竞争中抢占发展主动权。

2014 年年初，江北区出台《加强功能区
建设，加快江北产业转型升级的实施意见》，
对观音桥提出了一个全新的区域定位——

“现代商都”。江北区委书记杜和平在接受
《经济日报》记者采访时说，“现代商都”是在
传统商圈基础上，对空间形态、功能布局、产
业结构、商贸模式、服务理念、开放水平的全
方位调整和升级。

“新定位的提出，不仅是概念的变化和
区域形象的交替，更意味着发展格局的日趋
协调。”在杜和平看来，江北区的城市化进程
为观音桥商圈的产生和发展提供了基础条
件支撑，观音桥新一轮的转型，应当放到江
北区建设重庆都市功能区的大局下进行谋
划，把商圈的发展融入到江北城市功能的转
型升级之中。

如何完善商圈的城市功能，提高核心区
的集聚和辐射效应，是商圈管理者们现阶段
重点思考和解决的问题。陈和禄告诉记者，
依据新的定位和规划，观音桥商圈核心区将
从 1.5 平方公里扩展到 3 平方公里，通过实
施“北延、南扩、东拓、西进”拓展战略，建设
各具特色的功能区域，最终形成“一心四片”
的空间格局。

从观音桥新规划图上可以看到，商圈核
心区往北，将建设集商务总部、6A 甲级写字
楼、超五星级酒店的商务示范区；往南是集
国际创意研发、时尚展演等高端业态的创意
风情区；往东，向洋河片区延伸，是集美食荟
萃之地和高档商务公寓等于一体的都市生
活体验区；往西，则要建设集浪漫金街、时尚
体验文化展示以及多元文化活动中心和文
化总部于一体的浪漫休闲文娱区。

“不仅仅是功能格局的拓宽，我们还在
同步推进商圈的业态优化、交通改善、景
观打造以及智慧商都建设，比如正在构建
的‘小轨道’换乘系统，将有机连接起重
点商业区域、立体停车楼、轻轨站点、公
交站场和出租车站台，提高交通的便捷性
和效率。”陈和禄说，观音桥商圈最终要在
区域内形成较为完善的现代化基础设施支
撑体系、多业态融合发展的产业体系、可
持续的生态支撑体系和精细化的管理服务
支撑体系。

档次怎样提？
新空间、新布局：完善商圈城市功能

事实上，转型升级的主题一直贯穿于
观音桥商圈成长的脉络之中。这些年，在
先后经历了百货、超市、购物中心等零售
业态的变迁后，观音桥商圈形成了由综合
型百货、主题百货、购物中心、影院、餐饮、
娱乐、教育培训等多业态构成的组合体。

“商圈转型牵涉到多个商业层面和领
域，只有顺应市场发展的趋势，才能取得成
功。”江北区副区长邓光怀告诉记者，在新
一轮转型的路径选择上，观音桥从自身基
础和特点出发，重点围绕空间规划布局、产
业结构调整、业态优化完善、商贸功能升
级、营销模式创新、管理服务精细化、区域
品牌塑造等 7个方面统筹推进。

记者在调研中了解到，观音桥商圈的
发展模式实现了 3 个“转变”：从单一的传
统卖场式商贸集聚转向涵盖商贸、商务、文
化、旅游、餐饮等多业态复合化、联动式发
展；从“要素驱动”的外延式扩张转向以质

量提升为核心的内涵式发展；从传统的实
体百货零售模式转向实体经营与电子商务
互动营销模式。

相比于发展模式的转变，陈和禄更愿
意从商业生态的角度阐释观音桥的转型价
值：“我们并不仅仅局限于各种商业主体和
业态的组合，而是更加注重让商业要素、结
构、流程达到和谐平衡，实现产业间的互动
融合，商家间的分工协作、优势互补，各种
业态的相互匹配，进而塑造新的商业生态
系统。”

商家是商圈转型主角，创新主体。记
者在调研中发现，观音桥在转型升级过程

中，政府层面更多的是从功能规划、平台搭
建、环境营造等层面进行市场引导，企业创
新转型自觉性的增强才是关键。

龙湖北城天街购物中心是观音桥最早
开业的项目之一。北城天街购物中心商场
总经理石羽告诉记者，通过在品牌档次、
硬件环境改造以及智能商业化等方面不断
升级，北城天街从 2008年至 2010年，营
业额连续 3 年以每年 50%以上的速度大幅
增长，至 2011 年，北城天街营业额突破
了 30亿元。

“我们最近用 3 个月时间对商场卫生
间的辐射范围，男、女卫生间的比例，洗手

台的高度和洗手盆的深度，甚至连感应水
龙头的弯度等，都一一进行了调研、测试和
改造。同时，我们正在与银联联手打造一
个新的合作平台，利用相互资源把线上消
费者引到线下。”石羽说。

个体创新往往成为集体创新的契机，商
圈内一大批传统百货紧跟时代步伐，实行特
色化、差异化的调整升级。比如，重百股份
有限公司打破传统百货经营模式，打造阳光
世纪购物中心，建成集服饰时尚、精品书店、
休闲娱乐、环球展览等于一体的体验式购物
中心；融恒时代广场引进 100 多个国际品
牌，5A甲级写字楼整体租售率超过70%，并
引进了中国台湾沛华物流、新加坡胜安航空
等总部企业；苏宁电器观音桥店将实体店升
级为集销售、展示、体验、服务等功能于一体
的O2O营销模式；世纪新都百货的网上商城

“世纪购”开启跨境电商业务，构筑了实体经
营和电子商务的互动营销体系。

业态如何调？
新路径、新生态：注重要素的匹配和融合
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服务怎么改？
新营销、新体验：线上线下融合消费

亚太商业不动产学院院长朱凌波：

为传统商圈插上翅膀
本报记者 熊 丽

多元融合迸发市场活力
吴陆牧

当前，许多地区的传统商圈正在遭遇“中年危
机”,转型升级势在必行。如何看待传统商圈面临的
转型压力，转型的出路何在？本报记者就此专访了
全国工商联商业不动产专委会主任兼秘书长、亚太
商业不动产学院院长朱凌波。

朱凌波分析认为，传统商圈面临的挑战主要来
自 3 个方面：一是随着新型城镇化的快速推进，一些
过去自发形成的老商圈物业条件逐渐老化，在环境
上需要提档升级。二是区域内其他商圈对传统商圈
形成了分流。三是电商时代，终端消费者发生了很
大变化。新一代九零后天然就是“电商动物”，如何
适应他们的消费理念和消费方式，是传统商圈必须
思考的问题。

重重压力之下，传统商圈转型的思路正在逐渐
变得清晰。朱凌波认为，电商的优势来自两个方面，
一是价格便宜，二是便利性。在大城市交通拥堵成
为常态后，人们为适应快节奏的生活，更愿意“宅”在
家里购物。尽管如此，传统商圈依然具有难以替代
的优势，其竞争力来自“体验经济”。人是社会性动
物，实体店的体验式消费环境，可以满足人们对家庭
和社会交往的需求。

朱凌波认为，互联网是在给传统商圈锦上添花，
为传统商圈的发展插上了翅膀。“互联网+”时代，传
统商圈要更好地与互联网融合，探索服务新模式，让
消费者在实体购物环境中也能够享受到电商、APP
带来的便利，获得更好的消费体验。“传统商圈要形
成自己的特质，创造增量，把流失的客群拽进来，甚
至拉动本区域之外的消费者来消费。”

在传统商圈的转型升级中，如何处理政府与市
场的关系？在重庆观音桥商圈的转型升级过程中，
政府更多的是从功能规划、平台搭建、环境营造等层
面进行市场引导，企业则是商圈转型创新的主体。
对此，朱凌波表示认同。他同时表示，通过自己对重
庆的考察发现，重庆的商圈仍大有可为之处。

朱凌波认为，重庆目前虽然仍是二线城市，但作
为我国 4 个直辖市之一，具有发展成为一线城市的
条件。与北上广深等城市相比，目前重庆的商业仍
显滞后，主要表现在，业态的细分远远不够，产品线
也还不够丰富。以北京的商圈为例，高端的有燕莎、
赛特，主题性年轻化的有大悦城，休闲性的有三里屯
和蓝色港湾。区域性的购物中心布局也非常丰富，
中关村、王府井、国贸甚至大兴和通州，都形成了非
常丰富的产品线。

朱凌波建议，一是重庆各商圈要从市场和消费
者的角度，形成独特优势，与其他商圈形成错位竞争
和优势互补。二是要积极发展新型业态，加快引进
国外一线品牌，实现与国际化同步。三是发展以交
通为核心的枢纽商业。

透过观音桥商圈摩肩接踵的人流，我们能看到

整个重庆市商业经济的繁荣景象。在这一区域，众

多商业企业相互融合与协作，产生了极大的集约优

势和外部经济，呈现出蓬勃的市场活力。

探究观音桥商圈发展的成功之道，一个很重要

的原因在于，商圈的管理者和商业企业以更好地满

足消费者需求作为转型的根本出发点，以多元融合、

互动发展的理念推进产业和业态的调整，从而获得

市场竞争优势。

商圈是城市功能的核心，是城市商业经济各要

素交互融合的场所和载体。商圈的产生和发展在一

定空间范围内具有产业集聚功能，可以将商业、金

融、房地产等服务业有机地组合起来，优化配置资

源，凝聚人气。

在多元融合发展的实践过程中，观音桥商圈加

速产业结构的调整和优化，从早前的传统商贸产业

转向发展现代服务产业，并形成了都市旅游产业、高

端商务产业、现代文化产业、娱乐休闲产业、餐饮服

务产业的多元支柱产业融合发展格局，促进了城市

综合服务功能的提升和完善。

随着社会经济的持续发展，消费者的需求也在逐

渐向更高要求发展，消费行为也趋向个性化、多元化和

优质化。观音桥商圈及时把握市场需求信息并及时进

行调整，以多元化业态满足市场的差异化需求。比如，

加快商圈内存量物业的升级改造，对现有的主题百货、

购物中心、高端超市、专卖店、便利店等零售业态进行

优化组合，引导商家布局餐饮、娱乐、文化等体验式业

态，满足消费者一站式购物体验需求。

商圈的多元融合离不开政府科学管理和引导，

更离不开企业自身的创新。在对观音桥商圈转型发

展的采访中，感受最强烈的就是商圈管理者和商业企

业时刻保持着危机意识和改革创新意识，一方面是当

地政府结合新的阶段特征对观音桥商圈进行重新的

科学定位和规划，通过功能区域化建设引导企业集聚

和资源配置；另一方面，商业企业则通过创新业态布

局方式、服务方式、销售方式等提升市场竞争力。

左图 观音桥商圈全景。

贺终荣摄
下图 游客正在观音桥商圈的智能

终端触摸屏上查询商家促销活动。

本报记者 吴陆牧摄


