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长寿路688米一段，沿线大大小
小7家商业聚合体，密度之高，上海
罕见。

从空间上看，东始江宁路，西至
胶州路，昔步·统益里、巴黎春天百
货、189购物中心、鸿寿坊、长寿里、旭
辉里、亚新生活广场连成一线。

从时间上看，1996年开业至今的
亚新生活广场以厂房改造的半露天创
新形态开启商圈序幕，辉煌多年，今虽
逐渐褪色，仍不断调整求变；2011年、
2017年相继开业的巴黎春天百货、189
购物中心毗邻而立，“传统商场”的定
位相似；2021年开业的旭辉里与7号
线、13号线地铁直接相连，人流量可
观；2023年9月开业的鸿寿坊，在老上
海街巷肌理中植入现代商业功能，迅
速凭借“精致烟火气”的定位成为网红
地标；2025年初长寿里、昔步·统益里
开门迎客，带来休闲消费新选择。

这个生态多元的长寿路商圈，坐
拥内环核心区位与苏州河水岸资源，
既是承载沪西市井记忆的老牌商业
聚集地，也是历经城市更新迭代的消
费新场域，其中商业体有老有新，有
落有起，如何串珠成链，是各方共同
的课题。

如何引来客，留住人

长寿路商圈是餐饮店老板蒋齐
林的“伤心地”，他的店因为经营不如
预期，坚持几年后于去年黯然撤场。
“除了平台管理运营的一些问题以
外，客流是最大的问题。”他说。
“之前我做的是独立店铺，进商

场，租金比原来高30%—50%，但我
还是选择了长寿路，选择了进商场。”
他说，当时考量主要有二：一是希望
新商场、新概念可以带来更大的流
量；二是有个平台可以省去很多后顾
之忧，比如中央空调、安保等一系列
软硬件上的服务。
“一开始生意很不错，新商场很

热 闹 ，我 们 店 的 坪 效 可 以 做 到
3000—4000。”蒋齐林介绍。餐厅坪效
指的是营业额与门店营业面积的比
值，在餐饮行业，如果能将坪效做到
5000，基本可以处于顶尖位置，个人
经营的小店能到3000—4000已属中
上水平。当时他的不少“邻居”也能做
到这一数字，然而半年之后却纷纷下
降，甚至跌到最初的1/3。
“这可能源于客流不理想。”他分

析，“一方面，到了这个时间点，冲着新
商场新鲜感来的远近消费者，该来的
都来过了；另一方面，商场内部、商圈
内部的餐饮同质化竞争激烈，随着多
家新店开出，客流不断稀释。”

原本他也想过开通外卖拓展客
源，但估算后发现在现有运营成本
下，外卖是亏本的，最终还是选择放
弃。“如果能在更高层面上做好业态
多元性规划，是否可以成为我们商家
更大的助力？”蒋齐林说。

在长寿路、江宁路口的昔步·统
益里，清洁工正为一家已搬空的餐厅
外侧玻璃墙做清洁。它的斜对面，一
家新疆餐厅不久前刚换成潮州餐厅，
只有靠近长寿路的一家宁波菜餐厅、
一家韩国菜餐厅较有人气。

统益里的目标是成为商圈内“小
而美”的文化潮流新地标，然而客流量
同样成为其发展瓶颈。
“统益里的店都很好，要想想办

法，怎么让更多人过来。”住在附近的
居民陈女士认为，这里有上海市首家
现场烘焙的宠物零食店，有加拿大轻
户外品牌的中国线下首店，还有专设
的“早C晚A”休闲餐饮空间，却缺少
引来更多人流量的路径。

以几百米开外的旭辉里为例，与
地铁13号线、7号线有两个地下“接
口”的它，对留住客流动足了脑筋。位
于地下一层的核心商户奥乐齐连锁
超市，发挥磁吸效应，成为不少居民
生活消费必经之地。经过深入调研后
旭辉里大幅调整业态配比，实现从常
规社区商业向主题型餐饮社交空间
的转型，增加更多消费时间。

对统益里而言，隔着一条马路就
是地铁13号线江宁路站的4号口，能
否充分利用这一优势，增设地下通
道，让地铁客流进出更便捷？此外，这

里周边居民众多，在业态均衡性上，
当前重心过度偏向餐饮与潮流零售，
社区便民业态完全缺失。是否可以满
足周边居民买菜、修配等日常刚需，
适当引入生鲜便利店、便民服务站等
业态，形成“潮流消费+便民服务”的
互补格局，吸引更多人群驻留并养成
消费习惯？

“老底子”要翻出“新花头”

吃过晚饭散散步，是如今许多人
雷打不动的习惯，长寿路沿线便是天
然的灯光步道，走走、吃吃、买买，好不
惬意。7家商业体中段，紧挨着的长寿
里和鸿寿坊人气最旺。不过，创新商业
形式过程中，“老底子”怎样翻出“新花
头”？周边居民和专家有话说。

今年初刚开业的长寿里，“三条
队伍”最有名。最东边净素包子铺是
“国民级”网红，凭借稳定的品质与亲
民的价格积累了大量忠实客群，不分
早晚要排队，最高峰排队时长达30
分钟；当中是其核心商户——一家西
北菜餐厅，一楼、二楼共4000平方米
的营业面积，沿街窗口的羊肉串、新
疆馕香气扑鼻，又是一列长队；最西
边则是以好吃著称的糖炒栗子……
如此，甜、咸、荤、素齐备，路人走过总
忍不住去那缭绕香气里“轧轧闹猛”。

在它隔壁的鸿寿坊，首届“精神
抖擞节”刚刚落下帷幕，这是一场专
为50岁以上人群打造的退休生活嘉
年华。“抖擞派对”区域内，50岁的内
蒙古街舞达人“三岁娜拉”与Z世代
舞者同台竞技，舞姿灵动不输年轻后
辈。尊巴舞池的律动表演与电子八段
锦的融合展现出传统与现代的碰撞，
吸引了不少路人涌入舞池参与互动。
据悉，为期2天的活动，鸿寿坊客流
量同比提升10%。

如今，这座面积1.5万平方米的
商业体，创下上海小体量商业的“流
量神话”。截至2025年9月，项目开业
两年间接待客流超1200万人次，日
均客流达2.7万人次。
“这一片地方，我们以前都叫‘大

自鸣钟’，现在很多小青年已经不知
道了。”拎着一袋馕的70岁阿婆指点
着眼前的灯火辉煌追忆往昔。大自鸣
钟是上海普陀区西康路与长寿路交
会处的旧称，因1926年建于该地的

纪念塔（大自鸣钟）得名，它高约30米，
曾是沪西第一高建筑，当时周边商肆繁
荣、人声鼎沸，是重要的商业中心。

在上海市商业经济学会会长、上海
大学聂永有教授看来，“大自鸣钟”是一
个传承老上海记忆的历史文化符号，不
为所用、直接消失有些可惜。能否结合
历史活化经验，将苏河水岸文化、长寿
路工业记忆融入经营布局和空间设计，
如在楼层走廊设置“老长寿路影像展”
等。对“文化+商业”标签的强化，还可进
一步拓展到整个商圈，串联统益里（里
弄文化）、189弄（工业遗存）、长寿里（市
井文化）等历史空间，策划“长寿路文化
动线”，推出“工业记忆导览”“里弄美食
地图”等主题线路。如此，鲜活动人的当
下与厚重的历史体验叠加，形成独一无
二的商业风貌，有望吸引更多外区市
民，以及外省、外国游客，为区域商业发
展带来无上限的增量空间。

规划“商圈共享业态”

值得一提的是，7家商业体中，老牌
商场的自我更新之旅从未停止。

作为长寿路商圈的“初代网红”，亚
新生活广场的发展历程见证了周边商业
的兴衰迭代。1996年12月8日，其以上海
首家厂房改造商业综合体的创新形态开
业，开放式布局在当时极具特色，曾举办
张信哲签售会等明星活动，成为沪西潮
流地标。但2009年后受电商冲击、业态
陈旧、定位模糊等问题影响，商场陷入
低迷。2023年起，运营方明确“市井烟火
气”主题定位，2024年夏季，这里重开后
被列入普陀区城市更新重点项目，以差
异化打法重新回归大众视野。

早上9点，亚新生活广场里的壹天
俱乐部位于二楼的门口已经人头攒动。
这家提供餐饮娱乐综合服务的场所，主
要面向退休人群及亲友聚会需求，以
“一站式、一价全包”模式运营。它也是
“白天银发经济+晚上夜经济”的分层运
营策略的一部分。

广场一楼则以特色夜宵餐饮为主，
引入特色音乐表演的民谣星、徐妈串串
火锅馆等品牌，所有餐饮商户均营业至
凌晨，凭借半开放式内街的优势实现营
业时间不受限。

然而，也有观点认为，亚新持续发
展需解决业态联动不足、品牌影响力有
限、服务细节欠缺等问题。业态联动方

面，当前白天与夜间客群完全分离，容
易陷入定位模糊的困境。
“这里有爆辣火锅烤串，也有爷爷

奶奶吃饭的圆台面，还有相亲角、征婚
信息墙……”在附近工作的李先生坦
言，“好像是欢迎所有人，但有特定需求
的人群，首选可能不是这里。”

2011年开业的巴黎春天百货，这几
天正在进行大面积的外墙装修，新引入
的网红餐厅开业在即。与城市更新的浪
潮相比，其升级迭代似乎相对慢了些，业
态仍以常规的餐饮、少量的购物、教育培
训等为主，虽相继引入朱光玉、王富贵等
人气餐厅，却难让吃客们更进一步消费。
紧邻的189购物中心开业稍晚，业态布
局类似，其地下2层的盒马鲜生令不少
顾客选择了后者。

传统模式不变，光靠东敲西打的人
气店，是否能真正改变在附近居民心中
的“老旧形象”？

专家指出，解决这些困境，或许不
应头痛医头、脚痛医脚，须从更高层面
考量、规划。长寿路商圈周边3公里内可
覆盖数百万消费客群，双地铁与苏州河
资源形成天然吸引力，城市更新项目更
注入新鲜活力，让它已具备“区位优越、
客群稳定、形态多元”的基础优势。但也
存在“联动不足、特色分散、客群单一”
的问题，商业体之间是此消彼长的竞争
关系，而非错位的互补关系。

复旦大学经济学院副教授左雪静
建议，客群拓展需实现“精准深耕+跨界
引流”双轮驱动。一方面深耕在地客群，
针对核心客群打造专属消费场景。如，
为年轻家庭推出“亲子消费通兑券”，为
老年群体推出“康养文娱卡”，联动7家
相关业态，提供更优质的服务。

另一方面积极跨界引流，借助苏州
河水岸经济带建设契机，打造“苏河夜
航+商圈消费”联动产品，吸引游船游客
上岸消费；联动静安寺、南京西路商圈
推出“跨区消费联票”，通过地铁直达优
势承接外区客群。

同时，业态整合需构建“差异化定
位+集群化发展”的新格局。如，建立商
圈业态数据库，避免同类品牌过度集中；
限制同一菜系餐饮品牌数量，鼓励特色
首店与创新业态入驻；同时规划“商圈共
享业态”，在核心区域设置大型停车场、
游客服务中心、公共艺术空间等，提升整
体消费体验，进一步吸引更多年轻客群
与外区客流，实现从“社区型商圈”向“区
域级消费目的地”的跨越。

长寿路上688米，“七星”如何成链
长寿路沿线688米，近年来密集分布7家综合商业体。这一布局既带来了商业氛围

的聚集效应，也引发了激烈竞争和客流稀释，呈现出“几家欢乐几家愁”的分化格局。
伴随我国城市化进程与社区商业的蓬勃发展，部分城市核心区域及大型社区周边新

商圈崛起，细析长寿路上“七星连珠”，可管窥新时期的马路生意经。

本报记者 彭德倩

城市周刊：随着社区商业发
展，不少区域内商业项目新老叠
加，密集布局。对此，您怎么看？

聂永有（上海大学教授、上海
市商业经济学会会长）：商业集聚
的双刃剑效应在于一方面聚合产
生人气叠加；另一方面同质竞争
导致“你多我少”的零和博弈，几
乎每个定位类似的商业体里有
70%—80%以上的相同品牌，一旦
区域商业供给进入饱和状态，边际
项目就可能面临亏损乃至倒闭的
风险。因此，商业体串珠成链既带
来机遇，也潜藏隐忧，尤须在运营
上找到平衡，通过业态优化组合助
其最终成长为优质的“消费带”。

与此同时，政府应基于城市人
口分布和消费潜力，科学规划商业
网点布局。例如，江苏省就曾发文
要求合理规划商业综合体，从严控
制大体量项目上马，避免区域内过
度开发。

规划部门可以建立商业项目
准入的审核和预警机制。如在项目
立项和审批阶段引入商务部门意
见，对拟进入饱和区的新项目严格
把关。通过商业网点信息平台的动
态监测，一旦发现某区域商业设施
供给过剩、出租率低下，及时调整、
暂停新增供地，以免恶性竞争。

对于已经出现过密布局、效益
不佳的区域，政府也应积极介入调
控和转型。可以鼓励和引导部分商
业物业转型其他功能。对持续亏损
的“空城”商场，通过政策扶持引进

公共服务或创新业态予以盘活。
城市周刊：当大型商业体与社

区商业（邻里型商业）大小并存，面
对“大而强”的前者，后者如何展现
自身价值？

聂永有：社区商业体量虽小，
却贴近居民日常，完全可以走出特
色化道路，通过满足周边居民高频
需求，形成高黏性优势。

首先，社区商业要精准定位客
群：根据社区人口结构和生活方
式，确定主打业态组合。例如年轻
白领聚集的社区，可侧重时尚潮
流、小资餐饮；老年居民为主的小
区，则配置生鲜超市、诊所、便民服
务设施等。

其次，业态组合差异化是关
键。不能简单复制大型商场的品牌
堆砌，而应引入社区特色店铺和服
务，如社区书店、健身房、本地餐
饮、托幼教育等，把“生活气息”融
入商业空间，使社区商业成为“生
活的自然延伸”而非刻意的消费目
的地。通过“在地文化赋能”，社区
商业还能塑造自身独特的文化标
签。例如结合当地历史、人文主题
进行装修布置，定期举办社区节庆
活动、非遗手作市集等，营造社区
归属感和文化氛围，让居民对社区
商业产生情感认同。

城市周刊：就新商圈中的单体
而言，如何找到自身维度与生存
之道？

聂永有：面对新的消费趋势，
单一功能的商业体逐渐难以满足

人们的需求，“商业+”的融合模式正
在兴起。这一模式指的是将购物中
心与文化、旅游、社区服务、公共空
间等元素深度融合，打造具有复合
价值的场所。国内外许多案例表明，
“商业+”可以为区域带来新活力。

首先是商业+文化。一个经典案
例是韩国首尔COEX购物中心将中
庭改造成开放式公共图书馆——星
空图书馆。这座耗资60亿韩元打
造的场景占地2800平方米，藏书7
万余册，全年举办160场以上文化
活动，赋予购物中心浓厚的人文气
息。虽然图书馆本身不以营利为目
的，但自开张后，COEX客流量一年
内激增至2100万人次，50多家新
品牌相继入驻，一铺难求。

其次是商业+旅游/娱乐。在迪
拜，通过在购物中心内融合大型旅游
景点，打造出“购物+观光”胜地——
迪拜商城。该商城内部拥有世界最
大水族馆、奥林匹克规格滑冰场等
众多体验设施，每年吸引超过1亿
人次访客。诸多案例表明，将商业空
间与旅游观光、有趣体验相结合，可
以极大延长消费者停留时间，扩大
辐射范围，让购物中心成为城市会
客厅和娱乐场所。

这些实践都指向一点：商业的
边界在拓展。未来，无论是商圈还
是单体商业，都将不再是封闭的卖
场，而是城市生活的平台，承载购
物、餐饮、文旅、社交等多元需求。
这既提升了区域综合价值，也为实
体商业寻找到新的增长点。

从“商业线”到“消费带”
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