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方庄
“贵族”光环褪去的初老症社区

作为北京最早的一批规划小区，尽管在
当时其规划相对整个北京市的水平而言超
前不少，但方庄这片社区也不可避免地出现
了初老症，生活性服务配套相对不足、周边
商业创新不足、硬件变老旧的过程中的维修
保养等需求增多。如今的方庄，对比初时，已
经“沦为二环房价洼地”，常住人口更多的是
老年人和外来人口，这些群体消费需求并不
十分旺盛，消费升级的原动力不足，如今的
方庄在提升配套设施和业态的过程中，摩拳
擦掌、跃跃欲试也难掩吃力。

夜幕中的方庄美食街

方庄是北京市第一个整体规划的住宅区

域，也因此背景，尽管始建于20世纪90年代，但

方庄的几个住宅小区不仅在大的配套上相对健

全，在管理上也不输此后建设的小区。

资料显示，1984年，按照国务院对北京市建

设总体规划的批复，市领导决定以丰台区南苑

乡蒲黄榆大队方庄为中心，统建一个规模最大、

现代化设施标准最高的城市住宅区。以十字路

为界的“古城群星”应运而生———芳古园、芳城

园、芳群园、芳星园4个花园式小区。随后方庄地

区又建设了群星园和紫芳园等，目前方庄的住

宅区仍在建设当中，资料显示，在原有区域的东

侧，正在建设方庄新区，已经建成了芳林苑、早

安芳庄、时代紫芳等新的高档住宅小区。

与早期的规划相适应，从大的方面来说，方

庄的商业、医疗、教育、文体等配套设施相对来

说比较齐全。粗略来看，方庄的商业主要聚集在

蒲芳路和群星路，且整体来看，主要以餐饮为

主，其中蒲芳路东段方庄美食街汇集了包括全

聚德、都一处、老西安饭庄、金鼎轩等不少品牌

餐饮，中段方庄环岛附近方庄簋街则以各种特

色美食出名。

与方庄曾经的“富人区”之称对应，养生美

护类门店也比较多，有连锁品牌如华夏良子、木

北造型等，还有其他一些非连锁类的SPA、足疗

等门店。方庄也是家乐福较早进驻的区域之一，

就生活消费而言，家乐福、物美、方庄购物中心、

方庄市场等几处主要场所承担主要角色，最近

在原方庄贵友的基础上改造的方庄时代广场也

正式开门迎客。医疗资源和教育资源相对健全

丰富，另外方庄体育公园、方庄书店等也都是伴

随着方庄小区而建起的文体休闲区域设施。

尽管放在现在来看，方庄几个小区不论是

设计理念还是周边配套仍有一定的比较优势，

但随着周边区域的发展和消费者消费需求日益

多元化，方庄的整体优势也在慢慢削减。

深入到小区规划来看，不少居民反映小区

配套的车位不够、周边道路拥挤。此外，一些公

共设备也逐渐在多年运行后出现老化状态。

在周边配套上，方庄美食街的存在满足了

不少居民外出就餐的需求，但由此也带来了车

流量的增加和环境压力。且在方庄美食街当中，

目前多是一些老牌餐饮企业，更受年轻人欢迎

的创新餐饮比较少；宠物店、美容休闲等一些更

为专业、细分的商业形态多是以单体门店甚至

个体经营者经营的形式存在，连锁化、品牌化水

平较低。

此外，方庄小区也和北京不少小区一样，随

着群租现象的渗透，小区环境也有所影响。据报

道，在此前清理的一处地下空间中，就有85个隔

断，住了150余人，过道宽不足1米。一些在小区

居住时间比较长的老居民，表示小区内一些不

讲公德的租户让人感到困扰。不过，方庄此前启

动了区域环境综合整治。

这也与方庄几个主要小区的居民结构有关

系。按照时间推算，原来居住于此的部委工作人

员，如今大多已经是退休状态的老年人。相对于

年轻人更为活跃、更多元化的消费需求，老年人

的消费需求不那么旺盛，也更为稳定。在随机采

访当中，不少老年人表示，主要需求都在物美或

者家乐福等卖场就能解决，但是一些年轻人则

认为方庄缺乏大型的购物休闲空间，新开的时

代广场大面积布局餐饮、儿童业态，对于年轻人

而言新颖的购物休闲空间不多。

老牌住宅区规划先行

“旧贵族”社区配套显老态

方庄 是北京第一个整体规划的住宅区域，其位于东
南二环，属于丰台区，始建于20世纪90年代，曾经被称
为北京的"富人区"。 方庄住宅小区的名字很有特点，就
是其名字都有一个"芳"字。 其中4个最大的小区分别叫
做芳古园、芳城园、芳群园、芳星园，将这4个小区的名字
中间的字连起来就是"古城群星"，即古老的北京中新的
亮点之意。其他的小区还有群星园和紫芳园。

● 社区档案

>>�餐饮

数量：672个
与社区距离：3-15分钟

>>�教育机构

数量：132个
与社区距离：6-23分钟

>>�超市、便利店

数量：96个
与社区距离：3-10分钟

>>�美容美发

数量：176个
与社区距离：5-12分钟

>>�购物中心、大卖场

数量：4个
与社区距离：3-12分钟
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