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总建筑面积

CRD的商业亮点
3年前， 当万达广场落户石景山时，

这里还没有像样的写字楼、 没有成型的
商业区， 只有首钢集团重工业区和密密
麻麻的住宅社区， 这片区域被大家称为
“近郊”，“近郊”消费水平整体偏低。石景
山路北是首钢老山居民区， 路南是永乐
小区，其周边没有一家像样的商业项目，
但这两个社区是组成石景山区整个社区
的“中坚力量”，同时也是商业经济和社
区经济的重要来源，万达广场的进驻，无
疑将使这片区域“活”起来。

虽然地处 “近郊 ”，但在业界看来 ，
大连万达集团股份有限公司建立的石
景山万达广场是真正意义上非常标准
的城市商业综合体。它的建立不仅有助
于扩大万达集团在京城的区域版图，同
时也填补了京西的商业空白。万达广场
的开发运营也激发了石景山区的部分
产业链。

2005年起， 石景山区提出建设首都
文化娱乐休闲区（CRD）。石景山区街道
相关负责人表示，京城CRD作为首都的
标志性区域， 其新的发展定位将集中建
成文化创意产业区、 城市综合服务区和
包括首钢总部在内的总部基地。

作为万达集团在国内商业版图上打
造的第27座万达广场， 它已经成为石景
山CRD的重要组成部分。不少业内专家
认为 ，如果说CBD中央商务区 、金融街
金融中心、 中关村高新产业区是北京的
三次建设浪潮的话，那石景山CRD必将
引领首都的第四次浪潮。

传统商业和体验式消费并存
“万达广场中包括北京银河万千百

货和步行街。” 万达广场负责人告诉记
者， 这是传统商业和体验式消费并存的
模式，更全面地满足了消费者的需求，让
消费者有更好的购物体验。

据了解，2008年12月20日开业的北
京银河万千百货是万达广场中心商业支
撑点， 同时是万千百货在北京投资兴建
的首家旗舰店，定位于中高端时尚百货。
商场总建筑面积达2.8万平方米，经营面
积1.8万平方米。

“万达广场前新设计的大型市内步
行商业街 ，是万达广场的 ‘灵魂 ’和 ‘纽
带’，是万达广场的主轴线。”万达广场负
责人介绍， 万达步行商业街是商业地产
的全新理念， 将几大主力店的资源进行
有效地串联与整合， 形成强大的功能性
和便捷性。

万达广场内的 “大歌星” 连锁量贩
KTV营业面积达5000平方米， 近百间大
小各异的豪华包房一应俱全。 万达国际
影城内设的IMAX影厅已成为吸引人气
的重要组成部分。 有很多正在看电影的
年轻人告诉记者，他们并不在附近居住，
都是为了IMAX影厅而来。

北京昭邑零商管理咨询公司首席咨
询师刘晖认为， 万达广场的成功来自特
殊的地理位置、 社区环境和成熟的城市
综合体建造经验。 在各方面都成熟的情
况下， 石景山区建立以城市综合体为代
表的商业发展环境， 其凭借丰富业态和
资源，迅速抓住了消费者。

京郊地区的商务中心
由于石景山区的地理位置相对较

“偏”，区域内设立的酒店也多以经济型为
主，而万达铂尔曼大饭店的出现无疑弥补
了京西区域内的酒店短板。据万达铂尔曼
大饭店相关负责人介绍，北京万达铂尔曼
大饭店作为长安街西延长线上的第一家
国际品牌豪华酒店。万达广场处在银河商
务区核心位置， 石景山CRD的打造也吸
引了一些世界500强企业， 这也为万达旗
下的写字楼招商提供了更多机会。

刘晖表示，万达广场最大的优势在
于酒店 、办公 、商业等城市多重功能的
复合性 。项目通过豪华酒店 、高档写字
楼、 商业设施等多种业态的有机组合，
实现内部各种功能的综合互补，激发社
区消费活力，在提升自身价值的同时创
造高额的经济价值，并为城市提供高端
消费场所。 同时多业态的组合发展，也
使得万达广场成为了石景山地区的商
务中心，解决了区域就业和发展商业等
问题。

“万达造城”的获与惑
地产界甚至有一种说法：“谁拥有城

市综合体，谁就拥有城市的未来。”而在
这批城市综合体浪潮中，“万达造城”不
断出现在公众视线内。比较而言，万达集
团的城市综合体已经非常成熟，很多“城
市综合体”第三代店模型批量问世，石景
山万达广场就是第三代城市综合体的代
表。在很多业内人士看来，石景山万达广
场就是一个成熟的城市综合体， 它包括
国际连锁百货、 大型国际影城等多种业
态，因此成为业界纷纷效仿的对象。

“万达广场对周边传统商业很有冲
击力，吸纳的顾客群也非常多，并且很集
中。”刘晖说，由于万达广场是较为成熟
的城市综合体， 虽然现在还看不出明显
缺点， 但城市综合体一定要随着时代和
商业体系的发展前行， 否则终将会面临
淘汰危险。

在一位不愿透露姓名的业内人士看
来，万达广场已经有了自己的“地位”。不
过，商业永远在前行、发展，北京作为引
领国内商业的“中心地带”，自然要“向前
看”。 石景山区仍然有很强的发展空间。
虽然万达广场处在“近郊”，但北京商业
也在渐渐向城市中心区以外发展， 未来
将有更多的城市综合体出现。

万达广场：复制的CRD商业

十大城市商业综合体分布示意图
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作为CRD（首都文
化娱乐休闲区）的组成
部分之一，万达地产的
进驻为其发展添上了
浓重的一笔。万达广场
的出现，让石景山区的
房价“突飞猛进”。“都
市不夜城”， 是众多业
内人士给予石景山万
达广场的称号。正如附
近一位居民所说，“石
景山万达广场的出现
改变了我们的生活”。

万达集团旗下的城市综合体都比
较标准， 万达广场对周边社区的辐射
能力很强， 其经营业态不仅可以满足
商务人群需求，同时也能满足社区、家
庭消费。

在中国城市综合体研究中心主任朱

凌波看来， 万达广场的制胜点在于涉及
业态广，配套设施全，配置标准化。

朱凌波同时表示，万达广场是以商
业为主的城市综合体，其百货业态还有
待提高。万达广场百货业态包含银河万
千百货和步行街，银河万千百货招商品

牌并不是非常成熟，有些品牌和步行街
内的有冲突。虽然万达广场辐射区域内
消费者的“兼容性”已经达到一定水平，
但其忽略了招商品牌的主力客户群，未
来还需要对其做出详细分析后，在品牌
方面有所突破。

百货业态需明确主力客户群

专家观点

周边主要社区

●首钢老山居民区

●五芳园北区

●双锦园小区

●依翠园

●七星园

●永乐小区

●远洋山水

●园林小区

周边主要社区

万达广场
北京城市商业综合体
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