步行街如何引导顾客消费  

    王府井、南京路在建步行街的时候本想以商业为主，可是随  着时间的推移，却发现人们对休闲娱乐的需求日益超过了购物， 如何让顾客在娱乐、休闲的同时又乐意掏腰包，是所有步行街走 向赢利的过程中必须解决的问题。 

    本报记者彭建真&nbsp韩彦&nbsp近日，北京广安大街，天 津鼓楼商业步行街，成都春熙路步行街即将兴建的新闻频频见诸 报端，全国商业步行街的建设再次进入高潮，似乎有了步行街财 源就会滚滚而来，那么，早在一二年前就已投入使用的几条步行 街是否已金银满库了呢？ 

    原北京市规划院院长董光器对记者说，早期兴建的步行街多数不尽如人意，即使是著名的南京路和王府井步行 街也很难算是成功的。他认为，普遍存在的问题是人气、商气有了，而财气、市气不足。看来，建步行街不仅需要 科学决策合理规划，还须在经营上结合地方特色，适应发展趋势，在运营中不断调整。 

    购物、旅游、休闲三者何以得兼 

    据王府井和南京路最新的一项统计数据表明，来步行街的人有60％以上是为了娱乐、旅游和休闲，而只有不到 40％的人是专为购物而来，同时，这个数字还在不断向前者倾斜。专家提醒，以娱乐化方式经营商业似乎成为步行 街带给人们的最大商机与挑战——如何将商业与娱乐融为一体，让人们在休闲娱乐中产生购买和消费，这一问题如 果处理不好，多数步行商业街最终很可能会陷入看客多消费少的窘境。 

    比如深圳老东门步行街改造后，客流量从原先的40万人／天，急剧减少到10万～20万人／天，原因是老东门改 造后，改变了以前个体户原地摆卖商品的格局，同时商店的租金随着建设投入的增加而提高，商家销售的商品也比 以前提高了一个档次，造成顾客“逛多买少”的局面。因此尽管老东门改造后顾客对商业环境普遍表示满意，但消 费者和商家都未从中得到好处。 

    武汉江汉路改造成步行街后，虽然改造后人流量比以前上升了30％40％，但很多商店的销售情况甚至比改造 前要差，当初市政府改造江汉路时，将其定位为购物、休闲、旅游三位一体的综合精品商业街，但改造后只达到休 闲观光功能，是管理者没有料到的。据专家分析，武汉商业重心也已经向二环、三环转移，同时江汉路商品缺乏特 色，导致吸引力不足。 

    同样的问题也影响着南京路和王府井步行街的财气。董光器认为，现在南京路和王府井的缺欠主要存在于商业 结构比较单一，百货商店太多，餐饮设施简单，而休闲娱乐的场所更是少之又少。 

    造成上述现象的原因都与我国步行街最初发展时政府规划中对经济规律的研究不够有关，至今仍有很多地方只 把步行街的兴建当作当地的形象工程来抓。 

    步行街经营了两年，经营者们正在深切地意识到，随着生活水平的提高，消费者来到步行街已经不仅仅是因为 需要某件物品而专程前来采购，逛商店成为一种休闲的方式，多数人是来寻找快乐，并愿意在这种快乐的心情中消 费的。但是无论从对地方贡献还是繁荣市气的角度看，商业都有其必不可少的作用，如果只发挥休闲旅游的功能而 使商业功能退化，步行街也就失去本来意义，与街心花园无异了。事已至此，经营者就需适应这一趋势，拿出有效 的措施，想方设法以文化休闲吸引人们，再用合适的商品掏他们的腰包。 

  由于近年来我国部分大城市中心商业区开始呈现出分散的趋势，并在一定程度上影响了原有商业街的人气，一 些老商业街步行化的改造是为了焕发这些街道新的活力。但对多数消费者来说，就近购物仍是首选。那么怎么让抱 着休闲目的而来的人们宁愿从这里而非家门口进行采购呢，业内专家认为，在综合化和专业化上做文章是必经之 路。 

    综合性步行街满足六大乐趣 

    所谓的步行街的综合化，就是指要为前来的顾客提供多层次的服务，特别是对位于城市繁华地段的大型步行街 来说，把多层次餐饮、文化、休闲与购物立体结合，满足消费者对不同方面乐趣的追求方为上上之选。 

    从综合性的角度出发，应考虑步行街消费群体追求各种乐趣的需求。 

    走的乐趣——交通便利长度适中。 

    首先，既然是步行街就要满足人们步行的需要，为尽量好地达到这一需要，据专家介绍需要兼顾以下几点：建 设步行街时应该充分考虑顾客往来的交通便利问题，因为人们在步行街里逛累了，出了步行街就希望立即乘坐上便 利的交通工具尽早归家。对于城市里日益增多的有车族来说，停车便利是最重要的，因此步行街的附近必须建设配 套的停车场。此外，考虑到人的疲劳极限，步行街不仅要长度适中（1000米上下），还应在街边、商厦里建设足够 多的座椅供人们歇脚。 

    看的乐趣——各色商店错落有致。 

    既然来的人多是逛客，如果整条街的商业模式太单一，难免令人兴味索然。专家认为，应该百货店、精品店、 个体商铺等多种业态错落相间。其实在这一点上很多步行街在改造前是已经俱备的，但改造后却忽略掉了。 

    学的乐趣——文化景观特点鲜明。 

    无论什么时候去北京王府井步行街，你都能看到在那口象征“王府井”的井边围着细读其上铭文的人群。文化 景观其实已经成为各地步行街吸引人群的第一卖点。不仅可以了解当地的历史知识，人们还很喜欢在那精致的景观 和门面前合影留念。据北京规划院城市设计所的石晓东介绍，王府井大街在地面文化景点上的建设投资约为7000万 元人民币，事实证明是比较成功的。 

    吃的乐趣——果腹饕餮中洋俱全。 

    在南京路上逛街的人常抱怨找不到吃饭的地方，而王府井大街上则是一水儿的洋快餐。董光器认为，餐饮是人 们上街购物休闲过程告一段落时必不可少的补给修整环节，因此，应该尽可能地满足消费者多样化的需求，与商业 店铺相间地建一些有地方特色的各档菜馆。这样，外地游客可以在逛王府井的过程中品尝到北京烤鸭、阳坊涮肉， 北京人亦可吃到可口的郭林家常菜和馋人的重庆火锅。 

    买的乐趣——品类齐全价格合理。 

    当然，无论到什么时候，总会有一部分人会直截了当为某项物品的选购而来。商家最欢迎的也正是这种人，但 是现在每个城市都不仅有一个商业中心，如何让消费者在需求之时首选你这条街呢？就要求产品要拉开档次，品种 丰富。同时，即使价格上不具有特殊的竞争力，至少也要给人真才实料物有所值之感。 

    玩的乐趣——运动休闲各取所需。 

    记者的一位朋友每周日都会专程到西单文化广场地下去打壁球，她会顺便逛一逛商场买一些商品。人们对运动 休闲的需求与日俱增，而南京路和王府井所欠缺的都是这个，据了解也都正在改进。王府井虽然有了东安的数个电 影小厅和利生体育门前的火箭蹦级，但可以让大众参与并能达到休闲、玩乐、运动等多种需求的娱乐设施仍然没 有。据说王府井拆掉了绿屋百货后，将在原地建设一个大型娱乐中心。 

    专业化步行街但求精于一技 

    所谓专业化是指将各类产品集中销售满足一类消费者的需要，对较小城市或小型的步行街来说，面面俱到是不 可能的，仅能满足一种需要反而可自成特色。 

    商业作为服务业的一种，无论它以何种方式运作，其必须遵遁的一条规律是要满足消费者的需求。如果不能全 面满足消费者，至少要尽可能全面地满足消费者某一类的具体需求。 

    对于这一点，国外部分商业街的经验值得我们借鉴。据北京商业管理干部学院的李飞教授介绍，国外部分步行 街的建立，既注重保持街道的传统特色，又非常强调以人为本的理念。巴黎就有一条8米宽的步行街，街道两旁都 是小商店，专门销售珠宝、钻石和明信片等旅游商品，游人非常喜欢到该街休闲购物。 

    国内一些新建的一些步行街也开始注意了这一点。吴江路是上海继南京路之后开发的第二条步行街，虽然只有 区区三四百米，但不失为成功的范例。吴江路两旁主要以各种档次，各种风格的饭店为主，同时步行街中附以一些 休闲和娱乐的设施，和南京路喧嚣的场面相比，游人到吴江路后能够强烈地感受到休闲气氛，同时风格各异的饭馆 也吸引了大量消费者，据上海当地朋友介绍，吴江路已经成为当地人夜间最喜欢光顾的街道之一，而记者现场调查 也发现吴江路两旁的饭店总是顾客盈门。 

    可以肯定，如果全国的步行街都以一个模式出现，步行街对消费者的吸引力将大大降低。因此国内一些中小城 市在兴建步行街时，一味学习大城市可能并不适合。根据当地特色，建立体现当地文化传统，并满足消费者的需求 的步行街可能更有利于振兴一方经济。 

