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燕郊
破解睡城商业的结构难题
从102国道连接通州和燕郊开始，大批燕郊住宅楼迎来北京住客之日起，京津冀一体化的烙印就已刻在了

这座紧邻北京东端小镇的每条街道、每栋建筑中，此后这座小镇拥有了一个新的名称———离北京最近的“睡
城”。虽然河北省廊坊市辖区内的燕郊先于其他城市与北京产生了人流与产业上的亲密接触，但却在 京津冀一
体化所提倡的全新城市互动中同样面临着重新出发的课题，例如标志着城市繁荣和便利的商业配套，亟待全
新的推动力以改变其供应结构失衡、供应体量过剩的矛盾。

11月末的一个清晨， 燕郊比平常醒得更晚了一些，102
国道上的车水马龙、 人声鼎沸被有序行驶的车辆以及车站
上为数不多的进京人群所代替， 这座小镇透露出难有的井
然有序和生活气息。是的，这一天燕郊终于迎来了周末。

周末， 对于紧邻北京的河北省廊坊市三河市燕郊国家
高新技术产业开发区而言，意味着片刻的宁静。燕郊高新区
公布的数据显示，截至2011年末，燕郊辖区人口为45万，其
中城镇常住人口25万， 流动人口20万。 最新公开的数据显
示，在燕郊不断增长的人口中，从北京来此购房置业的外地
人达到30万，是其最重要的主力军。这些人住在燕郊，工作
在北京；白天在北京，夜晚在燕郊。也正是其人口的特殊性，
燕郊被人冠以北京身边的“睡城”之名。

不过，和北京人所熟悉的周末经济相比，燕郊的商场却
冷清了一些。下午2点在102国道北侧的新世纪商城里，售货
员小刘正懒洋洋地站在柜台前迎客， 每逢扶梯送来一两位
客人，他便打起精神将那句背得滚瓜烂熟的“全场8.5折，有

喜欢的可以上身试一下”重复一遍，不过中午当班以来，他
还没有任何进账。

而在燕郊新兴商圈———鑫乐汇购物广场里罕见顾客进
店购物，甚至非临街的一些门店已贴出了“旺铺租售，租金
5000元/月”的广告，而在二、三层这样的商户比比皆是。

周末 ，新世界百货的人流尚可 ，但是不难发现 ，商场
体量不如北京的新世界商场大 ， 且入驻商家品牌也略低
于后者。

燕郊迅速崛起的住宅市场将大批量的居住人群引进
了燕郊， 因此也造就了燕郊商业项目依住宅而建的特点。
今年4月，另一个商业综合体项目开业。这家25万平方米体
量的综合体项目由两栋主体楼组成，其中一栋引进了物美
超市、味多美、星巴克、星美影院以及各类服装品牌 ，而另
一栋主打儿童消费概念。北京商报记者实地发现 ，除了星
巴克、阿迪达斯等底商消费者较多外，整座商场安安静静、
冷冷清清。

周末的商场静悄悄

冷清，确实是燕郊百货商场、商业综合体项目留给外人
的第一印象，如果单从建筑体外看的话，商场品牌林立，打
折促销活动正在热闹地进行，不过建筑体内却一派萧条，与
小镇50万以上的人口不相匹配。 燕郊的消费需求到底在哪
里？又是谁将他们吸引了去？

在燕郊有这样一个壮观的景象每日都在上演： 在迎宾
路南口的京客隆超市、在新世界百货的沃尔玛、在天洋广场
的物美超市，每日下班后或者每逢周末都是人头攒动，购物
的人甚至排到了店门外。

也就是看准了燕郊消费者对于零售业态的强劲需求，
美国零售巨头沃尔玛决定入驻燕郊。 沃尔玛大卖场区域高
级营运总监彦孟廷在接受北京商报记者采访时讲述道：“早
在几年前， 我们就看到了燕郊发展对零售业而言蕴藏的巨
大商机，通过前期调研发现，在2013年之前燕郊的零售商业
发展较为缓慢，而燕郊的消费人群除了本地居民外，更多的
以往返于北京和燕郊之间的白领为主， 居民有较高的消费

能力以及需求， 我们相信在燕郊开设一家沃尔玛大卖场能
够很好地满足周边居民日常消费需求。” 根据彦孟廷的介
绍，燕郊沃尔玛自2013年开业以来，今年就已实现盈利，从1
月至今门店客流量增长超过了8.3%。

和沃尔玛一样， 国内知名的母婴连锁乐友也在前期市
场调研中发现了燕郊这个潜力市场， 在2012年率先实现进
驻。在乐友孕婴童创始人兼首席运营官龚定宇看来，燕郊的
消费特殊性注定了乐友的成功。“在调研中我们发现， 在乐
友之前燕郊的母婴用品店以夫妻店为主，没有一家大型的、
品牌母婴店；其次，燕郊的人口中多半是北京工作、燕郊生
活的人群，他们的年龄普遍在25-35岁之间，正是母婴用品
的重点消费人群，所以我们很快就决定在燕郊开店了。”

“母婴店强调的是体验式消费，所以选址必须要紧邻集
购物、餐饮、娱乐为一体的购物中心，而在鑫乐汇之前燕郊
还没有真正意义上的购物中心， 鑫乐汇的建成加快了乐友
进驻的步伐。”龚定宇如是说。

超市、母婴店成基础消费主力

一边是门庭若市的超市、母婴店，而另一边则是门可罗
雀的百货商场、 购物中心， 对于几类业态间形成的鲜明对
比， 一位居住在燕郊并长期关注商业配套的媒体人向北京
商报记者总结道：“这正是由于燕郊特殊的消费需求与商业
配套供应之间的不匹配所致。”

世界五大代理行之一的戴德梁行出品的 《燕郊地区消
费人群调研及分析》报告显示，燕郊的人口以学生、工人、服
务人员（蓝领）以及职员（白领）为主，这类群体的消费特征
为注重价格和品质， 愿意为新鲜事物以及休闲娱乐等消费
掏钱。另外，燕郊消费者每次到商场的平均消费为200-500
元，说明燕郊地区居民具有一定的消费能力。

不过，和燕郊“高大上”的消费需求相比，商业配套的供
应却略显“屌丝”，现有商业市场水平的层次也决定了所属
区域内消费集中在家庭用品、 食品等生活必需品消费比例
大的特点。“以商场品牌选择为例， 由于消费群体多数在京

工作的特殊性， 消费者对于进驻燕郊的一线品牌不会产生
信任，通常人们认为还不如在北京买到款式新颖的产品，而
多数二三类产品又吸引不了他们的眼球， 高不成低不就的
消费习惯造就了购物中心和百货商场的受冷落，”上述媒体
人士如是说。

另外，燕郊现有的购物中心虚有“一站式购物”的名号，
与北京的购物中心有较大差距。 以燕郊的鑫乐汇购物广场
为例，北京商报记者实地探访时发现，这里仅有沃尔玛一家
超市，餐饮有必胜客、肯德基、85度C、汉拿山烤肉以及新世
界百货里的呷哺呷哺、正一味等；而另一处天洋广场中，除
了味多美、屈臣氏、热风等品牌店铺外，其余商品的品牌知
名度都较低。“不论是从品牌还是从选择度上， 都无法满足
更深层次的需求， 所以周末要么选择宅在家， 要么再次进
京，在通州万达或者朝阳大悦城等，又就近又能满足吃喝玩
乐所有需求的场所消费，”采访中一位燕郊消费者如是说。

一冷一热凸显供需结构矛盾

地理位置

30公里

燕郊与北京仅一河之隔，距离北京天
安门30公里， 距离首都国际机场25公里，
距离天津港120公里， 是名副其实的京津
冀一体化中的“桥头堡”。

总人口

60万人

目前燕郊总人口已达60万人左右。据
官方统计，截至2011年末流动人口高达20
万人。而最新的数据是北京来此买房置业
的达30万人，占燕郊总人口的一半以上。

在售商业总面积

200万平方米

在售商业总面积200万平方米， 按照
50万常住人口粗略计算，燕郊人均商业面
积达4平方米， 远超发达国家人均商业面
积1.2平方米的标准。
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