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如果说中心商圈是城市商圈
的“心脏”，区域商圈是“躯体四
肢”，那么，社区商圈则像一根根
毛细血管，连接到居民生活的方
方面面，是消费的主阵地。

疫情之下，传统大型零售业、
娱乐休闲业、酒店业、餐饮业等都
受到不同程度的冲击。但记者观
察发现，近两年来，连锁品牌纷纷
下沉社区，抢滩社区商业，标榜一
站式家庭生活中心的社区商圈，
呈现良好发展势头。

一份报告显示，未来 10年，
我国社区商业消费将占到社会消
费零售总额的 1/3。今年，商务部
在全国范围内加速推进城市一刻
钟便民生活圈建设，我市社区商
圈发展迎来新契机。

随着区域性疫情不间断式散发，消费市场受到一定程

度抑制。记者近日走访发现，与中心地带时见空置的铺面不

同，社区商圈内，各连锁品牌如雨后春笋般涌现，人声鼎沸

间，燃起幸福烟火气。

1987年出生的王乃朵，已在佳兆业开便利店 8年有余。

他回忆，刚入驻时，这里人烟稀少，是大伙眼中的“偏僻

郊区”，整个佳兆业仅他一家便利店。200多平方米的店铺，

托起了整个小区大部分的生活购物。

这些年，随着美的城、佳兆业、慧谷阳光、湖景名城等一

大批楼盘相继交房，芙蓉兴盛、蔚然锦和等连锁便利店相继

入驻，在此形成 10米一店的景象。

此后，栗雨株百、人人家、福欣旺、宏泰超市等社区商超

纷至沓来，与此同时，药店、诊所、培训学校、餐饮、零食、休

闲娱乐等业态不断丰富，以美的时代广场为核心，栗雨商圈

自成一体，成长为河西社区商圈中的一颗闪亮明星。

据了解，其商圈核心商业综合体美的时代广场，光近两

年就新引进品牌 50余个，至今保持着零空铺率的业绩。

“深耕商户点对点帮扶，以强带弱，打造有温度、小而精

的社区家庭时尚生活空间。”商场相关负责人表示。为提振

餐饮而推出的周末免费观影活动，深受辖区居民和餐饮店

喜欢。

“每周末拖家带口看完电影正好到了 12点，只能在商场

用餐了。”家住美的城的刘女士说。一餐饮负责人也表示，商

场的这招对其帮助很大，一到周末，整层餐饮基本都是爆满

的状态。

近日，美的时代广场还新引进艾诺森儿童游乐园株洲

首店，将父母休闲与儿童体适能有机融合，吸引了不少栗雨

板块外的家庭前来打卡。相关负责人表示，他们今后将融入

更多社交元素，招引特色独店，满足社区居民全方位需求。

快速发展的社区商圈，并不止栗雨商圈一个。

同样在河西，依托 1.2万户、6万人口的流量基数，尚格

商圈也在不断走向成熟。

“啥好吃的，这里都有，我根本无需出去消费。”从尚格

一期搬到七期居住的刘先生感慨道，便捷的社区购物环境，

让他不想离开此地。

瞄准日渐成熟的社区商业，在经过系列大数据分析后，

尚格置业也开始涉足社区商业。总经理胡攀透露，目前正在

招商的尚格广场3.8万平方米商业街区，尚格置业持有80%。

他们将通过与商家联营的方式，转战线下沉浸式商业。

在其对面，是 2017 年开业的华晨大拇指广场 4 万方商

业综合体，以娱乐、儿童、教培和超市为主业态，华晨大拇指

广场与尚格名城密集的底商形成有效补充。株百相关负责

人也表示，自开业以来，大拇指株百店一直保持良好业绩，

去年实现营收 2亿元。

自它之后，株洲河西相继出现奥园广场、苏宁广场等社

区商圈，目前，湘水湾商圈、武广商圈也正强势崛起。

将目光转向河东。除老牌田心商圈、芦淞曼哈顿商圈、

钻石社区商圈外，职教城社区商圈已渐成气候。

“前几年只开了两栋楼，但是这次去发现所有商业都已

招满。”这个五一，市民高女士逛职教城时，该区域商业的迅

猛发展让她惊叹不已。

“光新式茶饮，就集结了茶颜悦色、一点点、鲜之醇等国

内外一线品牌，中百罗森国际便利店也在此开了株洲最大

的一家体验式便利店，此外，必胜客、瘦子想胖等一系列以

往只在中心商圈见到的连锁品牌，纷纷下沉。

纵观株洲，社区商业正逐渐苏醒壮大，商业地产纷纷抢

滩社区商业，以住宅底商、商业街区、中小型商业广场组成

的社区商圈如雨后春笋般涌现，居民消费潜力不断在社区

末端被激发。

一边是不少大型商业体老态渐现，一边是社区

商圈枝繁叶茂，株洲的商业环境，是不是走向落寞？

“消费环境不是变差了，是变化了。”华晨大拇指

广场经理刘新帅日前接受记者采访时，一语道破其

中缘由。

刘新帅介绍，社区商业共分为三种业态，分别为

社区商业中心、社区商业街、社区底商。其“因住而

商”的特点，决定了社区商业的便利性，同时保证了

稳定的消费流量。

而在疫情之下，人们的生活半径大大缩短，之前

穿越半个城市打卡吃饭购物的情况不复存在。在这

种情况下，便捷、高效、即买即得的服务，让人们对社

区商圈的依赖性逐步增强。

“对于行业来说，疫情是社区商业发展的一次进

阶；而对于消费者来说，疫情也让更多人改变了对社区

商业的认知。”兰州财经大学统计学院教授肖强在一次

采访中表示。当消费者的所有需求解决都投向社区，社

区商业的场景优势和感应优势得以充分释放。

数据显示，发达国家社区商业消费在社会消费

零售总额中的占比，最高已超 60%。反观国内，即便

是一线城市，这一占比也仅在 30%~33%之间，社区商

业仍有极大成长空间。

商机在哪，资本就跟到哪。在资本力量的推动下，

曾经高高在上的连锁品牌，开始争先恐后下沉社区。

一向以大型超市为主的华润万家，开始调整了

开店思路。继万家 MART后，去年，华润万家新增社区

便利超市萬家 LiFE品牌。

这一策略调整，受到全国打造“15分钟便利生活

圈”的城市欢迎。根据华润总部的规划，“十四五”期

间，光在甘肃省内，就要开 100家萬家 LiFE。

除商超外，零售、餐饮、娱乐、休闲等众多业态也

加速了在社区商业的布局。

在大拇指商圈，就开有肯德基门店两家，必胜客

一家，此外还有瑞幸咖啡等多个全国知名品牌入驻。

遍布株洲各大社区的零食品牌“零食很忙”，从

创业初期开始，就瞄准了市场占有率高达 60%的“低

消市场”，直接下沉社区商圈，吸引以家庭消费为主

的客群。

在红杉中国和高榕资本的联合助力下，去年起，

“零食很忙”加速了扩张步伐。记者在百度地图搜索

发现，光株洲城区，就显示有“零食很忙”网点 30家。

这也带动了株洲本土零食品牌戴永红、奇迹超市纷

纷转向社区抢滩。

“以前的社区商业，主要为夫妻南杂店，随着资

本进入，已全面向链条形转变。”本土社区连锁超市

奇迹超市董事长杨建新表示，随着大型公司的加入，

线上线下渠道正在加速融合，社区商圈成为各大品

牌终端服务的窗口，传统夫妻店越来越少。

他表示，毫无疑问，社区商圈将是下一个商业的

蓝海。为抢占市场，奇迹超市近两年发展加盟店 300

余家，接下来，杨建新也在谋求着与资本的抗衡与对

接。不过他也表示，在资本的追逐下，目前社区商圈

呈现出无序发展的混乱局面，急需规划升级。

混乱体现在多个方面。

居民吐槽最多的，往往是布局不均带来的不便。

罗女士家住河西亿都漫城。她表示，由于楼下缺

乏像样的超市，入住以来，她一直在单位所在地买

菜。“我只能下班后买回去，不然楼下小菜店，买鱼要

去一个地方，买蔬菜要去一个地方，买调料往往还要

走一个地方，非常麻烦。”她说。

罗女士家位于珠江北路与湘山路交汇处，紧挨

恒大华府、竹山小区、新泰小区、玫瑰御园，人口相

对密集，为何会没有成气候的社区商业呢？“所有小

区都是楼下底商，根本没有规划超市。”她将生活的

不便归咎于开发商规划设计时的缺陷和政府引导

的缺失。

其实，从罗女士家开车出门，往南 10分钟可达苏

宁广场、神农城，往北 5分钟可达栗雨株百、美的时代

广场，按理还算生活方便。然而，随着人们对便捷度

要求的进一步提高，目前布局，已难以满足需求。

“我要走路去，单程就要半个小时，还要提东西，

不太现实。”她的诉求，恰恰符合了目前商务部大力

推进的“15分钟便利生活圈”规划。

而在田心片区等老工业区，居民也在为辖区没

有品质商业配套而发愁。“逛街要么舟车劳顿去中

心广场或河西，要么去长沙，如果能像河西的小区

一样有社区商业中心，该多好。”田心老市民谢女士

感慨。

记者了解到，目前，社区商圈发展较好的区域主

要集中在河西。“住宅质量高，容积率高人口密集，商

业自然被看好。”刘新帅表示。

而众多商家吐槽的，是因规划上的缺失造成的

无序竞争和过度消耗。

刘新帅回忆，2017年开业时，大拇指商业广场开

业首日，客流量突破 20万人次，随后很长一段时间，

日均流量均保持在 10万人次以上。

然而，随后奥园广场、步步高广场、苏宁广场、未

来云等相继开业。“三五公里内有近十家商场，我们的

辐射空间已经被严重压缩在庐山路的东段半截上。”

刘新帅苦笑道。

他表示，2013 年到 2019 年间，株洲每开一家商

场，都会出现长时间的火爆情况，之后这一景象再未

出现过。这其中有疫情的原因，但更多是商业体过

多，定位不清导致的同质化竞争造成的。

一业内人士表示，在招商之初，政府想当然打造

河西区域商业组团，由于缺乏清晰的定位和扎实的

市场调研，人流无法撑起散布于各大十字路口的商

业体，最终既不像区域商圈，又不像社区商圈，部分

商业体走上亏损道路，日渐萎缩。

“目前还是各商业体单打独斗，如果有政府的统

筹规划，社区商圈将更有作为。”该业内人士表示。

而在社区商圈内部，业态也急需优化。“蔚然锦

和、芙蓉兴盛、美宜佳……楼下便利店扎堆打擂台，

高品质商店反而缺乏。”市民王女士吐槽道。

社区商业如毛细血管，是最易向居民

输送养分的商业组织，它的提档升级，直接

关系着城市居民的幸福指数和地区消费的

提振。

如何去做？杭州万科劝学荟 Qsquare 或

可提供借鉴。这个开业于 2019 年的杭州西北

部的良渚文化村 1.2万平方米的社区商业体，

开放三天，客流量就高达 8.5万人次。

为何如此火爆？原来，这里不仅有居民日

常所需的品牌超市、便利店、药店、花店等商

业业态，汇聚了全国领先的少儿教育品牌，更

是打造了杭州首座商业体屋顶 400米空中跑

道，其多项趣味装置，成为小太阳家庭和二胎

家庭提供室外欢聚场。全面的社区服务及儿

童培训业态，让其成为周边居民的公共会客

厅、聚会场和活动地。

以打造共享空间出圈的社区商业，台湾

高雄悦诚广场更算得上是业内翘楚。随处可

见的休闲、阅读、会客空间，成为商场最大的

引流点。据了解，在悦诚广场，每周举办的音

乐演奏、文创市集等活动最多可达 15场。

株洲又该如何做？作为株洲社区商业较

成功的运营商，美的时代广场大运营经理张

洁认为，在就近消费已成趋势的当下，社区中

小型商业的优势会逐渐大过甚至取代很多大

型购物中心。不管是商管公司还是商铺，想要

抓住机遇，首先要改变原有商业惯性思维，重

新定位和分析需求，提供符合社区居民需要

的产品和服务。

曾在株工作过 10余年的湖南工商大学副

校长易棉阳认为，目前，社区商圈尚处在快速

发展期，在株洲乃至全国不少地方，社区商业

普遍存在有商而无圈的状态。

让社区商业成圈，已提高到国家政策。去

年到今年，商务部多次强调城市十五分钟便

民生活圈建设，就是要让进一步优化现有社

区商业布局，让社区商业成圈，以提升居民生

活品质，扩大城市消费规模。

易棉阳认为，社区商圈发展，要在管理

和建设两个方面下功夫。对于现有商业，要

明确经营边界，加大乱搭乱建、摆地摊等影

响市容市貌行为的整治力度，规范社区商

圈业态和商业行为，避免无序竞争与扰民，

提升城市品位和居民生活质量；在建设上，

要摒弃社区底商等过时理念，在城市更新、

片区开发等城市建设过程中树立整体规划

理念，合理布局社区商业综合体，引入智能

手段，融入阅读、休闲等民生工程，以需定

供，有效对接消费需求，提供购物、休闲、学

习、娱乐等全方位沉浸式体验服务，社区商

圈方有作为。

社区商圈，是城市消费的末端，也是消费

最活跃的场所。如何建设，笔者认为，要做好小

而精的文章。

纵观全国，运营出色的社区商圈，面积都

不大。其核心商业体，小则 1 万余平方米，大不

过 5 万平方米，因城市大小而异。小，意味着投

资小、用地少，开发商与运营商无压力，商户承

租亦无压力。

然而，小并不代表商业少。笔者发现，与动

辄上万平方米商超、几百平方米商铺不同的

是，社区商圈内都为小店铺，几百平方米超市、

便利店，几十平方米商铺是常态，小小商圈内，

与居民生活相关业态应有尽有，小容量大内

容，是社区商圈的典型特征。小，也不代表不

优，正如美的时代广场大运营经理张洁所说，

“在服务力、社区诉求上做全功能的满足，做小

而精。”

那么，如何在精上做文章？笔者认为，要做好精

准化定位、精细化运营、精品化服务“三精”文章。

精准化定位，就是要区分与中心商圈、区

域商圈的定位差异，将居民就近消费需求精准

落地，打好温情牌，打通供需通道。

精细化运营，则源于社区消费客单价低，

选择性多且随意。这不仅要求商户要精打细

算，提供多元服务，更要找准作用点。同时，也

要求商管公司提供一对一辅导服务，精准施

策，立足社区居民需求进行精细、立体化设计。

精品化服务如何做？社区商业不仅是产品

和服务销售方，更是售后终端。如何让线下消

费更有魅力，社区商业从业者要扮演好意见提

供者、参谋者、健康管理者、情感港湾等多重身

份，让精品化服务深入社区居民具体生活当

中，变得不可或缺。

社区商圈建设，不管是提质还是布局，都

不是大手笔。它更需要的，是各相关方真正将

心思下沉社区，将目光聚焦居民诉求，将工作

做实在基层。

1
一线品牌纷纷落子

2
资本加速布局扩张

3
定位不清无序竞争

4 管理、建设，双管齐下

经观杂谈

社区商圈
要做好小而精文章

▲华 晨 大 拇 指

广 场 与 对 门 的 尚

格 广 场 ，差 异 化 经

营 构 建 社 区 商 圈

体系。

株 洲 日 报 全 媒

体记者/成姣兰 摄

▶庐山路及小区

内 部 道 路 上 ，社 区 商

业一片繁荣。

株洲日报全媒体

记者/成姣兰 摄

▲周末，美的时代

广场儿童游乐区域消

费火爆。
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