
街区是城市基本的单元，
也是实体经济直观、富有生命力的展

现舞台。袅袅升腾的晨间炊烟、午后涌动的人
潮、深夜里依旧明亮的店铺灯火，这些鲜活的日常场

景，不仅承载着市井生活的温度，更折射出一座城市消费
活力的脉动与经济运行的韧性。

今年2月，市委十四届八次全会暨全市高质量发展大会提
出，大力构建优质高效的现代服务业新体系，激活经济发展新动
能。其中，更要大力发展现代生活性服务业，满足人民群众高品质多
样化需求。

城市的活力在街区，商业发展的密码也在街区。针对江门
市区不同街区的商业发展、人气指数“冰火两重天”的现状，近期，记者

深入市区多个代表性商业繁华街区展开调研，以资借鉴。从新
兴商圈的蓬勃蜕变，到传统老街的守正创新；从多元消费

群体支撑的商业生态，到敏锐响应市场变化的业态
升级，这些街区不仅是城市发展的微观缩影，更

在每一次探索与转型中，为提振消费，更好
满足群众对美好生活的向往提供了宝
贵的实践样本与路径。
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在城市更新进程中，老旧街区的活
化始终是绕不开的课题。江门在这一领
域的实践，给出了极具参考价值的答案
——旧街的活力重生，关键不在于大规
模推倒重建，而在于“以旧生新”的精细
修补，核心是守护烟火气的同时，构建多
元共生的生态体系。

江门的实践深刻诠释了“留住烟火
气”的本质：不铲平承载城市记忆的建筑
肌理，而是以绣花般的精细手法进行修

缮，让居民的日常起居与新兴年轻业态
自然融合。真正有魅力的街区，从来不
是千篇一律的商业模板，而是能容纳生
活褶皱、承载多元生活方式的“共生体”。

老旧街区活化，非物理翻新，而是应
进行“多元共生机制”的再造：其一，保留

“烟火根基”。通过“产权自持+居民入
股”的模式，为凉茶铺等承载本地生活记
忆的原味小店提供生存保障，从根源上
杜绝商业置换性驱逐，守住街区的生活

底色；其二，打造“动态引擎”。有针对性
地嵌入陶艺工坊等青年创客空间，但严
格限定需围绕本地文化主题展开，避免
与街区基因脱节的“悬浮业态”，为街区
注入年轻活力的同时，延续文化脉络；其
三，建设“循环生态”。借助数据平台打
通游客消费与居民需求的链接，例如让
奶茶店等新兴业态的流水反哺巷道保洁
等公共服务升级，形成业态、居民、游客
三方共赢的良性循环。

走进永盛路，浓郁的烟火气息扑面而
来。道路两旁，餐饮店、便利店、药店、旅
馆、汽车美容店等商铺林立，穿工装的工
人、拎菜篮的居民、喝奶茶的学生穿梭其
中，构成江门鲜活的“市井图鉴”。

夜晚的永盛路最热闹。一路上，开了
二三十家宵夜店，店里密密麻麻坐满了食
客。炒勺碰撞的叮当声、食客的谈笑声、酒
杯的碰撞声，此起彼伏。从傍晚开始，
一波又一波食客涌来，直到深夜，
这里的人气依旧旺盛。

永盛路的红火源于多元
消费群体的错峰聚集。这
里以及附近有学校、工
厂、批发市场以及新旧小
区，工人、学生、居民构
成了稳定的消费群。多
元人群的错峰消费，让
永盛路从早午餐到宵夜
都能维持基本客流。更
关键的是，亲民的定价满
足了不同人群的消费需求：
15元的快餐能填饱打工者的
肚子，9.9元的柠檬茶成为学生消
费的日常。

“新江门人”胡小姐来自湖南，早年在
永盛路一家生鲜配送公司上班。为了方便
工作，她还在附近新建的小区买了房子。
去年，她在永盛路开了一家椒焰湘菜
馆，实现在“家门口”创
业。“做餐饮要

的就是烟火气，这里餐
饮比较聚集，能互相引流。”
胡小姐告诉记者，为了积聚人
气，店里推出了团购和代金券优
惠活动，“永盛路的人气相比其他街
区还是要旺些，开店以来能维持盈亏平
衡，只要控制好成本，总有机会的。”

一咖啡店店主詹先生也是附近小区的
业主，他在永盛路开店已经超过

10年。“2017年至2019年是
永盛路的黄金时期，咖啡
店一天营业额能有五六
千元，当时店里请了3个
员工轮流看店。”詹先生
告诉记者，他在咖啡店
旁还开了一家汽车美容
店，车主在等待爱车养
护时，常会进店点杯咖
啡消磨时间。

不过，近年来，随着永
盛路一些工厂外迁，外来工

人减少，对街上店铺的生意也
有一定影响。
永盛路的生命力，从不是依

赖某一种浪潮，而是源于无数人在这
里扎根、相守，就像那些亮到深夜的路灯，或许不
如从前明亮，却始终在江门的夜色里，守着一份
滚烫的人间烟火。

在江门的城市版图中，江华路宛如一颗璀璨
明珠，历经岁月磨砺，始终散发着迷人的商业魅
力。回溯往昔，江华路的兴盛与江门城市发展紧
密相连。早在上世纪90年代，江华路一带便高楼
林立，居民如织，为商业繁荣筑牢根基，而这也成了
江华路“崛起”的关键契机。彼时的江华路，店铺鳞
次栉比，业态丰富多元，服装、日用品琳琅满目，永
利商场、商业城（后转型为电脑城）以及恒发家电等
大型家电城相继扎根，逐步形成集聚效应，成为江
华路的一张特色名片。

时光流转，江门城市发展重心逐渐北移，江门
大融城、江门万达广场商圈熠熠生辉。然而，江华
路并未在时代浪潮中黯淡，反而凭借独特优势与
持续转型，续写着繁荣新篇。

漫步江华路，许多家电老店已在此坚守30余
载，恒发家电、华友电器便是其中的代表。它们凭
借深厚的品牌底蕴与良好口碑，在本地消费者心
中占据重要地位。即便面对电商冲击，这些老店
依旧稳如泰山。“我们品牌深入人心，生意一直比较
稳定，本地消费者对我们信赖有加。”恒发家电推广
部主管何德添告诉记者，线下购买家电在售后、安

装等方面的优势显著，能
让消费者免去网购的后顾
之忧，这也是许多江门新老
市民仍然习惯来江华路选购家
电的原因。

如今的江华路，在传承传统
优势的同时，积极拥抱市场变化，推动
业态转型升级。曾经以服装、家电为主的
业态格局，逐渐向社区生活服务业转变。在这
里，家电销售店依旧品类齐全，满足居民家电购
置需求；快餐店、糖水店、面包店、药店等生活服
务店星罗棋布，为周边居民带来便捷生活体
验。“现在住在这里太方便了，一日三餐不用愁，
生活用品也能轻松买到。”刚从一家糖水店品尝
完一碗冰镇绿豆沙的江华路居民区业盛满脸笑
意地说道。

不仅如此，江华路周边学校众多，这里的小吃
店香气四溢，小服装店物美价廉，满足了学生群体
与年轻逛街族的消费需求。“我和朋友们每隔一段
时间就会来这里逛街，总能找到一些新店，虽然江
华路是一条老街，但总能给我们提供源源不断的

新鲜感，这让我们很惊
喜，也成了我们聚会的常
驻地。”今年23岁的市民汪
子涵说。

为了进一步激发消费活力，
江华路还不时举办特色主题活
动。例如在炎炎夏日，举办清凉美
食节，汇聚各地特色小吃，设置美食
打卡点，吸引众多市民前来品尝、拍照
分享；在传统节日期间，开展民俗文化
市集，邀请民间手工艺人现场展示剪纸、
糖画等技艺，售卖特色手工艺品，让消费
者在购物之余，感受传统文化魅力。

江华路
凭借独特优势与持续转型续写繁荣新篇

永盛路
多元消费群体错峰聚集
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专家观点

江侨路
繁荣商业与美好生活的双向奔赴

傍晚
的江侨路，

刚褪去白日的
喧嚣，商圈已升

腾起烟火气——
餐饮食肆座无虚席、

商超顾客盈门。很难
想象，20年前这里还是
冷清的偏远郊区。

江侨路的蜕变，与江
门楼市的腾飞密切相关。
20多年来，随着高尔夫壹
号、嘉悦名都、星汇名庭、海
逸城邦等楼盘陆续建好，这
片土地逐渐褪去荒芜。加上
江侨路拥有紫茶小学、紫茶
中学、新华侨中学等优质教
育资源，越来越多的家庭选
择在此定居，入住人口逐年
攀升，形成巨大的消费圈层。

人口的聚集自然催生
了商业的繁荣。沿着江侨

路一路走去，海逸新天地、乐盈
里、蒲葵世界商街、高尔夫商街等依
次铺展，餐饮、教育、美发、服装、超
市等业态一应俱全，形成浓厚的商
业氛围。如今，江侨路的居民在“家
门口”就能解决生活需求，激发周边
消费活力。

“江侨路有稳定的客群是其发
展商业的基础。”乐盈里负责人雷承
松分析，江侨路的小区多为已入住十
余年的成熟社区，业主有一定的消费
能力且有稳定的消费习惯，对比滨江
新区“人口未聚、商业难兴”的困境，
江侨路已形成稳定的消费圈。

然而，江侨路的转身，也并非一
帆风顺。雷承松坦言，如今繁荣的
乐盈里，曾经也面临着“招租困难、
行人寥寥”的困境。“商圈刚起步时，
引进的商家质量参差不齐，与周边
居民的消费需求并不相符。”雷承松
进一步分析，江侨路的住户以年轻
家庭为主，对生活品质有着明确追
求，引入真正契合社区气质的优质
品牌是关键。

2021 年，乐盈里引进专业团
队，实现“管理、招商、运营”一体化，
并瞄准“家庭消费”需求，以教培为

核心支点开展招商，陆续引进莱德
队长、星火教育、大家乐、肯德基等
知 名 连 锁 品 牌 ，以 及 泰 象 里、
METOM、K.S 发型等本土新晋网
红品牌，撬动全链条消费。“孩子在
这里上课两小时，家长能完成喝咖
啡、做美甲、吃饭等一站式愉悦体
验，增加消费者黏性，既聚人气又促
消费。”雷承松介绍道。

人气聚起来、商气汇起来。消
费者与商家的双向奔赴，形成了良
性的商业循环，如今，江侨路已成为
江门北新区最具活力的消费地标之
一。在海逸新天地美食街经营餐饮
店的店主李女士，见证着江侨路的
繁华变迁。“8年前来的时候，周边很
多店铺都是空着的，现在随着商圈
人气越来越旺，铺子也多了起来，现
在这里成了江门上档次的美食街，
很多年轻人从旧城区也过来吃宵
夜。”李女士说。

从清晨的早餐店，到晚上的宵
夜档；从日常买菜的超市，到周末的
电影院，江侨路的热闹，在24小时
的流转中从未间歇。这里，不只是
商业的集群，更是一座城市对“美好
生活”最朴素的应答。

育德街 从“服装街”到“生活港”

清晨7点的育德街，早已被包子铺的蒸气与
早餐店的吆喝声唤醒。穿着校服的学生攥着零钱
走进便利店，提着菜篮的阿姨在生鲜摊位前仔细
挑拣，这条藏在江门北新区的商业街区，用30年
不变的烟火气，书写了属于自己的兴旺故事。

20世纪初，北新区从农田荒地逐渐蜕变为新
兴居住区。1995年前后，怡福地产在这片崛起的
土地上，规划建设了第一条规模化商业街区——
育德街。不同于当时老城区传统的临街商铺，育
德街从诞生之初就带着“服务居民区”的清晰定
位：周边怡福花园、育德花园等小区陆续建成入
住，短短几年间，近万名居民在此扎根，为这条街
带来了最初的人气与商机。

育德街的“起点”，是当时江门少有的“服装
街”。“2001年我刚到江门工作，第一次来育德街，
两边全是服装店，有好几家店还是广州过来的连
锁品牌，款式比老城区的店铺新潮多了。”在江门
工作生活20余年的市民周德辉回忆，那时每到周
末，年轻姑娘们便汇聚于此，在育德街的服装店间
穿梭挑选。随着2000年益华百货开业，周边公交
线、银行网点逐步完善，育德街的辐射范围进一步
扩大，不仅是服装消费，购物、餐饮等业态也开始
在此聚集。

但单一的服装业态，终究难以满足居民日益
多元的生活需求。2010年后，育德街悄然开启转
型：原本卖女装的店铺，有的改
造成了社区餐馆，主打家
常小炒；曾经的童装店，
变成了提供干洗、按
摩修脚的便民小店。

后来，逸豪酒
店的开业与迎宾路
商圈的成熟，更给
育德街带来了新
的发展机遇。以逸
豪酒店为核心，沿
迎宾路向东延伸至
育德街的区域，逐渐
形成了“大型商业体+社
区商业街”的互补格局：市
民在当时的益华百货、逸豪酒
店消费后，常会顺道来育德街体验接地气的美
食；周边写字楼的上班族，也会在午休时来这里
的咖啡馆、简餐店解决午餐。这种“高端商业+社
区便民”的联动，让育德街在激烈的商业竞争中
站稳了脚跟。

这几年，育德街临街商铺更是热闹非
凡，各种课外兴趣班、课后午托晚托班几乎
占据了二楼商铺。“许多家长把孩子送过来

上课后，自己则在附近逛街，进一步带
旺了整条街。”在育德街附近生活近
十年并一直在临街店铺工作的居
民章曼玉告诉记者。

如今走进育德街，不到500
米的路段上，既有卖新鲜蔬菜
的市场，也有24小时营业的便
利店，还有深受居民喜爱的老
字号茶餐厅。从最初琳琅满
目的“服装街”，到如今丰富
多样的小店群，育德街的30

年，是江门城市发展的一个缩
影：它紧跟居民需求的变化调

整业态，在面临难题时主动寻求
突破，用“接地气”的服务留住了人
气。这条充满烟火气的老街，或
许没有新一代繁华商圈的耀眼
光芒，却用日复一日的兴旺，
成为江门人心中温暖的“生
活港”。

江门城区内不同时期发展起来的
商业街区，之所以能在岁月变迁中保
持活力、历久弥新，核心在于精准锚

定“服务周边市民生活需求”的根本
定位。这些街区深度融入城市日

常生活场景，既满足了居民购
物、消费、社交的基础需求，

又在长期发展中沉淀为承
载城市发展脉络的“年

轮”。

然而，城市发展不能仅停留在“满足
小范围生活需要”的层面，培育具有更大
辐射力、更强影响力的标杆性消费场所，
是江门突破城市消费能级、提升区域竞争
力的关键突破口。从周边城市的成功实
践中可获得重要启示：以佛山某旧工业厂
房为例，其历经20余年持续培育，最终成
长为全国十大夜经济街区，“长期主义”与

“持续深耕”是其成功的核心秘诀——始
终围绕夜经济主题深化业态、优化体验，
不因短期困难或规划调整而中断发展进
程，最终实现从“旧厂房”到“全国标杆”的
蜕变。

从长远来看，江门要推动街区经

济实现从“民生型”到“标杆型”的跨越，
需在两方面发力：一是要珍视现有民生
街区的价值，在城市更新中做好保护与
传承，避免因盲目开发破坏其与市民生
活的共生关系；二是要建立“长期培育+
稳定规划”的发展机制，针对夜经济等
潜力领域，明确长期发展目标，制定
科学的空间规划与扶持政策，杜
绝“短期培育、频繁拆迁”的短
视行为，让优质消费项目
能“扎下根、活下去、长
得大”。

江门职业技术学院教授宋旭民：既要守好民生底色，更要突破规模瓶颈

永盛路宵夜档人气旺永盛路宵夜档人气旺。。

永盛路拥有稳定的永盛路拥有稳定的
消费圈层消费圈层。。

江侨路的江侨路的蝶变蝶变，，与江门与江门
楼市的腾飞密切相关楼市的腾飞密切相关。。

许多家电老店已在许多家电老店已在
江华路坚守江华路坚守3030余载余载。。

育德街临街育德街临街
商铺众多商铺众多。。
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