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“心脏区”来了巨无霸

专家观点

与所有购物中心一样， 大而全是其共
同特点， 带给消费者一站式购物体验是购
物中心的核心定位。在动工之前，龙德广场
被定位为中高端， 在发现天通苑的巨大消
费力之后，更多的高端品牌被引入。

商务部研究员消费经济部副主任赵萍
认为，敏锐地发现天通苑社区缺乏大型购
物中心是龙德广场运营方的最明智选择。
在迅速竣工之后，其完善的业态很好地满
足了当地社区居民的消费需求，填补了亚
奥北部社区的商业空白。不过，她认为，作
为一个大型购物中心可以吸收更多的体
验式消费业态，将一些餐饮娱乐类项目延
长营业时间。

扩大体验式消费比例

龙德广场周边社区（2公里左右）

●天通苑

●翠堤春晓

●佳兴园

●陈营和谐家园

●润泽庄园

●太平新村

●太平家园

●顶秀青溪

●丽水园

●立城苑

●明天第一城

●润泽公馆

●北京北小区

●奥北北区

天通苑，素有“亚洲第一大社区”之称，规模堪比县城，常住人口近40万，但这个超大社区的进出主道只有
一条安立路，因其体大嘴小，被戏称为“大葫芦”。占据“大葫芦”心脏位置的就是龙德广场，因其丰富的业态和
数百家零售品牌聚集，这个24万平方米大体量的购物广场成为天通苑，甚至是亚奥北部居民购物的“专宠”。但
是，糟糕的交通环境却成为龙德广场的“阿喀琉斯之踵”，里面的人在惟一的通道上拥挤不堪，外面的人不能进
来，但也正因此，挡住了外部竞争者，成就了其在天通苑的商业“霸主”地位。

龙德广场：成败皆由天通苑
商报记者 张帆/文并摄 焦剑/制图

北京城市商业综合体
调查

银行：8家
宾馆：8家

餐馆：14家
百货：3家

大型批发市场：1家
家电卖场：2家

龙德广场客流量 平日

周末

节假日期间

十大城市商业综合体分布示意图
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龙德广场

占地面积 平方公里

规划建筑面积 万平方米

居住人口 万

老张是一位住在天通苑的60多岁的退休干部， 他经常领着小
孙女去龙德广场，在那里，他可以带着孙女吃她喜欢的肯德
基，而自己可以去纸老虎书店买些喜欢的书法字帖。

落成于1999年的天通苑 ， 占地面积约8平方公
里，规划建筑面积600多万平方米，近40万的居住人口，
规模让人震撼，素有“亚洲第一大生活社区”之称。而这个大型
社区进出的主道只有安立路，因为体大嘴小，天通苑被戏称为“大
葫芦”。

“大葫芦”的分区非常齐整，西面是天通西苑一、二、三区，东面
是天通东苑一、二、三区，北面是天通北苑一、二、三区，中部是天通
中苑，南部是天通苑一、二、三、四、五、六区。而龙德广场占据的位
置，就是这个“大葫芦”的心脏位置。

在龙德广场建成之前， 这里曾是北京粮食集团旗下一块仓储
用地，北京粮食集团与大连一方集团有限公司共同投资，对这块用
地进行开发，期待能够实现国有资产的保值增值。

2007年8月，龙德广场一期项目开业，随着家乐福、百安居等
业态的入驻，大型购物中心首次进入了天通苑这片商业欠发达地
区。

2008年龙德广场二期项目9万平方米的龙德紫金竣工，龙德广
场这个城市商业综合体彻底成为“大葫芦”的商业心脏，带动天通
苑的脉搏跳动， 而亚奥北部的众多社区也因为龙德广场的到来生
活变得多姿多彩。随着2007年10月地铁5号线开通，这个大体量购
物中心开始迅速成长。

龙德广场总建筑面积24万平方米， 在北京的购物中心中排名
第三，仅次于世纪金源和中坤广场。从主力店、专业店、专卖店等类
别划分，龙德广场聚集了200多家零售品牌，包括翠微百货、家乐福
超市、百安居、特力和乐、国美电器、肯德基、迪卡侬、大玩家超乐
场、万达影院、望湘园等。汇集了百货卖场、生活超市、建材超市、家
居广场、家电卖场、运动主题卖场、休闲娱乐、星级影院、主题餐饮
各种业态。

虽然大而全是所有购物中心的共性， 但这不能体现龙德广场
的个性。用龙德广场物业方的话来说，他们的特点就是“温馨”。“北
京的购物中心各有特色， 如果大悦城是好玩、 蓝色港湾是时尚的
话，那么龙德广场是温馨。”龙德置地有限公司推广部经理任智勇
表示，龙德广场营造的就是一种家的感觉，让一家老小都能在这里
各取所需，提供的就是“一站式服务”。

据龙德置地有限公司总经理王杰介绍 ，尽管天通苑属于经
济适用房的代表社区 ， 但当时国家对天通苑的购买者没有任
何限定 ，所以里面住的人 “有开宝马 、坐奔驰的 ，也有在中关
村 、燕莎 、CBD等区域的上班族 ”，层次比较丰富 ，有很强的消
费实力 。

而在天通苑南边几公里外还分布着北苑家园 、 世贸奥临 、
万科星园、明天第一城、傲城等10多个高档楼盘或小区 。北部是
京城最成熟、最著名的亚北别墅区，包括20多个别墅区 、五六千
栋别墅 。经过大量的数据分析 ，龙德广场被定位为中档偏上的
商业购物中心 。在龙德广场建成之前 ，尽管开发商对此地进行
过数据调研 ，但他们不确定龙德广场的未来究竟如何 ，只是坚
信前景不错。

然而，开张之后的状况让王杰颇感意外，直称“低估”。据悉，家
乐福开业当天人流量达到7万人次、销售额达到238万元，创造了家
乐福在中国101家店里开业当天客流量第一和开业当天销售额第
一。而目前，翠微百货龙德广场店是其北京3家店中销售额增长最
快的一家。据王杰介绍，翠微百货一楼的玉石店，最贵、最好的都卖
得最快，“当地的消费能力是相当强的”。

目前，龙德广场的业态上已经有了一些变化，一、二层较好的
位置已经留出来，以吸引更具人气的品牌入驻，譬如服装品牌阿迪
达斯的“三叶草”以及“VERO MODA”。“不应该把生意不好归结于
消费者购买力不强， 而是在于你能不能够提供他们想要的商品。”
任智勇表示。而在11月18日，龙德广场引入的休闲娱乐业态———金
话筒KTV即将开业，目前正在紧张的装修阶段。

从天通苑南站到立水桥站， 在5号线地铁上，
可以看到一本犹如字典的建筑。在夜色的映照下，
百安居、汉拿山、国美电器、家乐福、纸老虎等霓虹
灯招牌在龙德广场西墙面非常显眼。 与天通苑辉
煌的大门、天通北苑顶层的红色信号灯一道，龙德
广场赫然已是天通苑的地标性建筑。

在龙德广场进军天通苑之前，这个大型社区
就已经存在众多业态———万意百货 、 亚奥海龙
等 。不过 ，拥有众多业态组合的龙德广场随后却
成为这块土地上的商业魁首 。“作为这一地区最
大的一站式购物中心，其定位满足了当地居民的
需求，填补了亚奥北部区域商业的市场空白。”一
位业内人士表示 ，尽管万意百货也有珠宝 、化妆
品、钟表 、眼镜 、电子数码 、名品箱包 、服装鞋帽 、
针纺织品、床上用品、窗帘布艺等商品，但众多摊
位制的设置让其看起来更像一个批发市场，因而
龙德广场成为天通苑消费者一站式购物的首选
之地理所当然 ， 天通苑商业魁首的称呼毫不夸
张。

就在今年9月初， 在离龙德广场北面不到1公
里的地方 ，北京华联新开了一家购物中心 。但在
龙德广场高层看来， 这丝毫没有加剧这个区域的

市场竞争， 而是起到了一个良好的作用， 因为两
个购物中心的品牌少有相同，定位的互补可以增
加对消费者的黏度， 减弱他们进入五环以内购物
的欲望。

任智勇表示， 龙德广场经过四年的发展，已
经越过了培育期 ，现在处于一个 “上升期 ”，品牌
越来越成熟 。业内人士表示 ，具有良好品牌形象
的购物中心不仅对于商户有着很强的吸引力，还
对整个社区形象的提升具有重要的作用 ，“当住
宅无法表现社区形象时，商业街可以展示社区公
众形象 、 品牌和服务 ， 更可以展现出社区的品
质”。

在天通苑有分店的房产中介公司似乎也认识
到了这一点，“离龙德广场很近” 是他们推介房屋
时的一个砝码。“我们给客户介绍房源的时候，会
告诉他们这套房子离龙德广场很近， 购物非常便
利。”21世纪不动产中介公司的一位店员对记者表
示。尽管承认地铁通车、通货膨胀、资本炒作对天
通苑房价的上涨有拉升作用， 但这位店员认为龙
德广场的“作用不小”。据他介绍，2003年，购买一
套90平方米的房子只要20多万元， 而现在同样的
户型至少需要150万元。

对于一个商业综合体来说，交通状况将在很大
程度上影响其经营状况。

在大多数人看来，和教育、医疗、物业管理、小
区环境相比，天通苑最让人“恼火”的就是其糟糕的
交通环境。

在上下班高峰期，很少有出租车司机会愿意搭
载乘客去天通苑，在他们看来，要通过连接天通苑
和天通苑外惟一的安立路让人 “非常纠结”，“拉客
去天通苑一趟，堵车的时间已经足够去别的地方拉
几趟”。而地铁5号线每到这个时候，总是人满为患，
怨声载道，总有在位于最北段起点站天通北苑站以
南的乘客不惜花费十几分钟时间往北走，“只为占
据一个座位”。

处于这个“大葫芦”的中心地带，龙德广场自然
不能“独善其身”。一位附近居民表示，尤其是周五
下班后，这一地段可谓“水泄不通”。随着周五黄昏
的到来，这座人流、车钟摆式移动的“睡城”每周一
次“车水马龙”的景观再次上演。

一位龙德广场的入驻商坦言，尽管直达或经过
龙德广场的公交车多达十几路，但庞大的车流只能
通过一条南北通道释放。而龙德广场3000个车位的

停车场本就不够用，再加上广场前拉客的“黑车”，
这一地区的交通状况更加拥堵。

业内人士透露， 本来有望辐射到除了天通苑
之外社区的龙德广场， 可能因为交通不佳而使效
果大打折扣。按照地域标准，购物中心一般分为社
区型、市区型、城郊型三类，其商圈辐射半径分别
在10公里以下、10-20公里、20公里以上。从24万平
方米的规模来看， 龙德广场可称得上城郊型购物
中心，理论上其辐射半径可以达到20公里。但糟糕
的交通环境让龙德广场的这一目标变得很难实
现，龙德广场物业方对其辐射半径的期待值是5公
里。

在商务部研究员消费经济部副主任赵萍看
来， 龙德广场处于这样的境地也是 “无奈之举”。
“五环之内”很难再有一块如此大的地皮来建设购
物中心，而要想在五环之外经营，就不得不面对这
样的交通和人口大规模“迁徙”带来的后果。全国
工商联商业不动产专委会主任朱凌波表示， 未能
将医疗、教育、生活、工作均衡发展，造成了天通苑
的钟摆式局面， 交通在这样的局面下变得容纳力
不够。

消费需求一夜释放

天通苑的商业魁首

无法规避的交通硬伤

“亚洲第一大社区”天通苑

历时四年，24万平方米的龙德广场已成为天通苑的商业魁首。
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