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居民的烦恼

商户的无奈

新区商业的未来

▶滨江新区一楼盘外面的商铺很多，
但人气不旺。

开栏语
党的二十大报告提出，高质量发展是全面建设社会主义现代化国家的首

要任务。人们幸福安居是推动高质量发展的最终目的，把高质量发展和满

足人们美好生活需要紧密结合起来，着力提升居民居住品质，让人们的

居住生活更有品质、更加幸福是重点。

为了解我市城市化发展和房地产发展与居民居住需求的真实状

况，即日起，本报推出“江门地产人居环境调查报告”系列报道，通

过对我市各重点房地产发展区域在公园、教育、交通、大型商

超等生活配套上的完善程度与区域居民的满意度调查和

分析，以及如何进一步通过加强城市建设及配套完

善，提升居民居住品质和居住便利性，提升居住

满意度和幸福感。

从江门大道驾车驶入滨江新区华盛路，这里高楼林立，车水马龙，多个房地
产项目建设如火如荼，呈现一派现代繁华都市景象。从2012年的一纸规划至
今，历经11年的发展，滨江新区从昔日的鱼塘荒郊，到如今遍布高楼大厦，吸引
了一批又一批居民来此安居落户。

然而，滨江新区也有“难言之隐”。其发展至今，商业配套仍不成熟，楼盘林
立的华盛路两旁商铺依旧屈指可数，就连配套已经比较成熟的滨江新区启动
区，商家也是换了一批又一批。

“天气不似预期，但要走总要飞，道别不可再等你，不管有没有机”。滨江新
区的发展，就如陈奕迅所唱的《岁月如歌》的歌词一样，已经势不可挡。自诞生
之日起，滨江新区便被视为江门的城市新核心。滨江新区这座“未来之城”，距
离真正的CBD还有多远？

文/图 江门日报记者 李银换 陆沿任 实习生 许丽榆

2020年，程阳（化名）趁着清盘，
以“笋价”买入了滨江新区华盛路碧桂
园世纪滨江一套精装房。2022年，房
子交付。她不急不慢地搞装修，终于
在今年入住。

入住后，程阳遇到的第一个问题
是：不知道去哪里买菜。

小区周边暂时没有肉菜市场或大
型超市，甚至连一家卖菜的小店也没
有。她只好以一周一次的频率到海逸
城邦附近的超市采购，或者回北新区
旧房子小区门口的肉菜商店买。她也
曾试过在网络平台上买菜，但要第二
天才能送来，而且菜的品质不是很好，
有时青菜是蔫的，于是她放弃这种买
菜方式。

第二个问题是：点不到合适的外
卖。

程阳和先生工作忙，以前不常
做饭，通常依靠外卖解决晚餐问
题。然而，住进新房后，程阳发现只
能点到棠下镇餐饮店的外卖，选择
并不多。

因为点不到合适的外卖，两口子
只能自己做晚餐，自己做饭就想做得
简单点，再加上周边靠近体育场，运
动条件很好，就顺便减肥了。“在新房
住的这几个月，我减了好几公斤。”程
阳说。

但这并非长久之计，在新房住了4
个多月后，程阳和先生选择“逃离”，又
搬回北新区的旧房子去住了，“等新区
的商业配套完善些，我们再考虑搬过

去住。”
程阳的心声，也是众多居住于此

业主的心声。
家住越秀滨江盛悦的陈先生同样

面临买菜难问题，他只好每天在公司
附近的菜市场买完菜再回家。“目前滨
江新区商业配套不够完善，生活还不
是很方便。”陈先生说。

滨江新区被誉为江门房地产市场
的“风向标”，已汇集了碧桂园、保利、
美的、越秀、粤海、华润、骏景湾、汇景
湾、远洋等一众房企。已建及在建楼
盘多达30多个，其中，位于华盛路板
块的就有18个。

对于一座新城来说，人气值是发
展基础，人口分布数量会直接影响区
域的基建规模、产业发展和生活配套
等方面的兑现程度。那么，滨江新区
目前入住情况如何？

10月8日晚上，记者来到华盛路，
用最原始的方法——数灯，估算已入
住人口。据估算，各个楼盘亮灯数量
在20至100多户之间。

随着范罗冈小学华盛校区、紫茶
小学滨江校区的启用，滨江新区华盛
路楼盘入住和装修的户数明显增多。

“我的小孩今年上小学，所以去年底新
房交付后，我们就马上装修，现在已经
入住新房了。”住在美的远洋云著的陈
小姐说。

如何加快推进商业配套，成了
居住在滨江新区的广大住户的迫切
愿望。

一边是住户烦恼新区商业配套不足，带来生活的不
便；另一边则是新区商户吐槽生意难做。

在滨江新区一小区外经营一家快餐店的张小姐最
近有点愁。

张小姐两口子在这里开店已经1年多了，主要卖猪
脚饭、白切鸡饭等快餐，价格实惠，一份快餐低至13元。
最高峰时，这里每天有300多人次就餐。现在，每天就
餐缩减至五六十人次。张小姐无奈地表示，再坚持几个
月，如果没有好转的话，考虑另谋出路。

社区商业，是新区商业的重要组成部分。小区楼下
的餐饮店，可以解决不少忙于工作、没空做饭居民的吃
饭问题。然而，张小姐却表示，前来用餐的大多数是附
近工地工作的工人，极少有居民来吃饭。“入住的居民不
多，到楼下消费的就更少了。”张小姐说。

与该餐饮店相隔几个铺位的便利店店主面临着同
样的烦恼。记者在现场看到，商铺面积约七八十平方
米，但店铺内较昏暗，有的区域甚至没开灯，这是店主节
省成本的无奈之举。“生意比较淡，周边入住的居民太少
了。”该店主表示。

相较于华盛路片区的“新”，同样是位于滨江新区的
保利大都会片区已发展了多年，周边楼盘入住率较高。
记者留意到保利大都会一、二期的楼下商铺，配套已经
很齐全，药店、奶茶店、快餐店、发廊、超市等一应俱全。
然而，记者走访了解到，楼下商铺的生意也是有人欢喜
有人忧，除个别早餐店、饺子店、便利店生意还不错外，

其他快餐店的客流量难言理想，部分商铺的快餐店甚至
换了好几茬。

不只是社区商业，连一些率先进驻滨江新区的大型
超市也表示“业绩不算理想”。滨江新区某大型超市相
关负责人表示，进驻滨江新区以来，总体业绩并不算理
想，有时候即便是节假日，购物的客流也不算多。他提
到，许多住户有两套房，新区一套，老城区一套，一到周
末或者节假日可能就回旧房子居住，毕竟老城区配套更
全面一些。

“商业零售的供求矛盾在城市新区发展前期非常普
遍。”江门经济研究中心主任刘志坚表示，从供给方面
看，商业网点的建设和经营刚刚开始，很多商铺甚至还
未租赁出去，不少商家也还在观望和试探中；从需求方
面看，新区居民入住率不高，结构性矛盾突出，未能给商
家提供较强的购买力和需求预期。总体来说，整个新区
商业还不成熟，需要时间来发展。

美智地产市场研究中心总监张镇兰同样认为，目
前，滨江新区华盛路片区基本都是新建楼盘，周边暂时
缺乏优质商业，入住居民相对少，居住氛围一般。由于
居民少，商户考虑到运营成本，一般不会过早布局新城
区，因此形成恶性循环。

“要缓解这种矛盾，首先要加快周边菜市场的投入
运营，满足居民日常基本生活需求，吸引更多已在该片
区购房的居民入住。”张镇兰表示，有了人气，才能逐渐
带动片区的商业发展。

大湾区时代，是一个充满机遇的时代，江门的未来
让人期许。而滨江新区作为江门未来CBD，虽然羽翼未
丰，但发展同样可期。那么，滨江新区如何进一步完善
商业配套，向江门未来CBD的定位靠拢？

2021年11月，市商务局发布《江门市商业发展“十
四五”规划》（以下简称《规划》），对江门将来五年的商业
发展蓝图进行了勾勒。《规划》明确指出目前市内商业综
合体布局存在过于密集的问题，并提出将对全市大型商
业综合体总量进行控制。

值得注意的是，在控制总量的前提下，《规划》却为
江门的其中一个板块留了极大的发展空间。这个板块，
就是滨江新区。在《规划》中，明确提出滨江新区可在保
利国际广场的基础上，结合滨江新区规划和建设进程，
在中部轨道交通站场片区和北部可规划建设或预留建
设1—2个城市综合体。

蓬江区自然资源局回应称，根据相关规划，滨江新
区是蓬江区宜居核心区域，按照国土空间规划高标准建
设公共服务配套，重点打造江门未来CBD。规划功能布
局中，商业用地占比已达12%，同时居住用地可同步配
套建设商业服务设施功能，引入高品质商业超市等。目
前已规划建设有（含在建）江门体育中心会展商圈、保利
中心商业综合体、越秀滨江盛悦商业综合体、中铁建江
门总部基地商业体（“湾区之眼”商圈）等项目。

如此的大手笔，让城市地标刷新、商圈焕新之意呼
之欲出。

记者走访发现，目前，保利时光汇整体规模已现，5
层高的开放型街区购物中心，主体结构基本建成，而高
层公寓仍在建设中，近日已封顶。保利方面表示，预计
明年将会与市民见面。

“湾区之眼”主力店正在装修中，另外项目商业街、
写字楼和公寓仍在建设中，正在进行外立面装修。中铁
建相关负责人透露，预计近期将开放“湾区之眼”二楼，
年底品牌商家将进驻。

越秀滨江盛悦商业综合体，拥有多元化5I国际级商
业规划，集办公、居住、生活、吃喝玩乐于一体，江门首
家，也是粤西首家保时捷中心已进驻该项目。

在锦富汇景湾小区，记者发现楼下的商业配套已
经日趋完善，从普通超市、生鲜超市、便利店到奶茶
店、面包店、药店、汽车美容店等，可以说一应俱全，
居民生活越来越方便，一条全新的商业街也是呼之
欲出。

在肉菜市场方面，粤海壹桂府楼盘配建的肉
菜市场已移交给政府，目前该建筑已完成规划验
收；越秀滨江盛悦配建的肉菜市场也已完成规
划验收。

面对滨江新区商业的规划与兑现之间的
落差，刘志坚持乐观态度。

刘志坚举例道，以北新区为例，2003年
北新区规划蓝图出炉时，仍有很多地方是
农田和荒地，后来随着新城建设迈入兑现
期，各大城建投用，车流过来了，人气过
来了，北新区的价值瞬间蜕变；到了
2014年，江门大融城、江门万达广场
相继开业。往后短短几年时间，商
家陆续进驻，小型商业街、超市等
配套伴随客流的涌入相继开业；
2019 年，乐盈里商场开业；
2020年，健威广场开业，进
一步完善了北新区的商业
配套，让其成为如今当之
无愧的江门CBD。

“对于滨江新区
的发展，我们可以
多一点耐心。”
刘志坚说道。

江门经济研究中心主任刘志坚江门经济研究中心主任刘志坚：：

需要市场和政府需要市场和政府““双轮双轮””驱动驱动

北新区从规划到完善用了北新区从规划到完善用了 2020 年左右年左右
的时间的时间，，目前滨江新区才发展了目前滨江新区才发展了 1111 年年，，还还
需要多点耐心需要多点耐心。。随着滨江新区开发建设的随着滨江新区开发建设的
不断推进和城市发展的逐步成熟不断推进和城市发展的逐步成熟，，商业发商业发
展也将会由目前的萌芽期迈向成长期展也将会由目前的萌芽期迈向成长期。。

滨江新区商业的高质量发展滨江新区商业的高质量发展，，需要市需要市
场和政府场和政府““双轮双轮””驱动驱动、、形成合力形成合力。。一是引一是引
入著名咨询策划机构或兼具商业咨询和运入著名咨询策划机构或兼具商业咨询和运
营能力的专业机构营能力的专业机构，，分类施策分类施策，，制定新区商制定新区商
业发展各项专项规划业发展各项专项规划，，明确各类沿街商业明确各类沿街商业
可操作可操作、、可落实可落实、、可见效的发展路径和具体可见效的发展路径和具体
举措举措，，精准配套政策精准配套政策、、资金等必要资源资金等必要资源；；二二
是根据新区商业发展需要是根据新区商业发展需要，，重点补充既懂重点补充既懂
市场市场、、懂商业懂商业，，又能决策又能决策、、善管理的复合型善管理的复合型
干部干部，，以专业力量推进新区商业持续兴旺以专业力量推进新区商业持续兴旺。。

美智地产市场研究中心总监张镇兰美智地产市场研究中心总监张镇兰：：

楼盘应先完善生活配套楼盘应先完善生活配套

随着滨江新区华盛路片区住宅项目的随着滨江新区华盛路片区住宅项目的
逐渐交付逐渐交付，，居民更看重的是基本生活配套居民更看重的是基本生活配套，，
如便利店如便利店、、菜市场菜市场、、超市等超市等，，这都是华盛路这都是华盛路
片区目前所欠缺的片区目前所欠缺的。。建议相关楼盘首先完建议相关楼盘首先完
善生活配套善生活配套，，保证居民的日常生活需求保证居民的日常生活需求，，提提
升居住氛围升居住氛围；；其次其次，，周边的公共交通条件也周边的公共交通条件也
会影响商业配套设施的发展会影响商业配套设施的发展，，相关部门可相关部门可
以适当增加公交站和班次以适当增加公交站和班次，，方便无交通工方便无交通工
具的居民来往具的居民来往，，为滨江新区带来更多的人为滨江新区带来更多的人
流量流量。。
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▲滨江新区一楼盘晚上亮灯情况。 滨江新区大型商业配套保利时光汇滨江新区大型商业配套保利时光汇
正在如火如荼建设中正在如火如荼建设中。。


