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两个阶段的《城南行动计划》，约
6860亿元投资，让以西红门为代表的城
南商业投资项目如雨后春笋般涌现。但
在三年之后，我们看到的是有些商业项
目更改立项成为写字楼或商用楼，有些
项目推迟开业， 有些项目因亏损易主，
城南经济似乎仍未走上高速路。

作为首个提出北京经济发展的市

场结构存在不平衡问题的专家， 中国
人民大学商学院教授、 博士生导师黄
国雄认为， 以西红门为代表的城南商
业仍不成熟， 需要更多基础设施进行
配套。

黄国雄表示，北京商业格局存在内
重外轻、 东重西轻和北重南轻的问题。
从商业领域看，北京城南的开发相对滞

后，因此近年来南部商业的发展也成为
了北京发展的战略重点。这既是对以前
商业发展问题的认识和总结，也是具有
前瞻性的做法。

不过，在本身缺乏商业氛围的城南
地区， 商业和配套还难以做到一步到
位。 现在很多社区只有住宅和商业项
目，而缺乏基础设施和餐饮等业态的配

合。“与其他成熟商圈相比，城南商业的
养商期往往要多出半年、一年甚至更长
时间，这就需要政府赋予企业更多的耐
心和优惠政策。比如对一些小微企业在
税收、房租方面进行减免或补贴。”黄国
雄认为，企业进入城南后客流不如城北
和中央城区，这也体现出城南商业规划
的不成熟和消费理念的差异。

南城社区需更多基础设施

专·家·建·议

不过，在高速发展多年后，西红门社区也迎来
了成长的烦恼。这一方面来自于社区规模的急速扩
大，另一方面则直接受到宜家开业带来大量人流的
影响。

2004年就入住了宏盛家园小区的柳先生已经
在西红门地区住了十年，但在今年初，柳先生卖掉
了宏盛家园的房子，在广安门买了一套小屋。谈及
对西红门地区这几年的印象， 柳先生坦言，“几年
来，商业的发展远落后于人口的增长，而难以从根
本改善的道路资源使得有些人离开了这里，这其中
就包括我们”。

北京商报记者也从当地商业人士处了解到 ，
近年来西红门地区迁移人口的增长幅度明显加
快，布洛城、鸿坤理想城等新小区的落成入住 ，不
断考验着西红门的交通承载力。 除了一到高峰期
就挤不上去的地铁大兴线外， 京良路和京开高速
的压力也与日俱增。再加上西红门北侧就是“京城
知名堵点”新发地，交通已经成为西红门最大的发
展瓶颈。 道路资源的紧张直接影响到西红门社区
的宜居指数。 由于西红门社区多为需要上班的中

青年， 早晚高峰糟糕的交通已经让不少租客转战
别处。

柳先生说，由于早年间人少车少，个人出行十
分便利， 早晨7时30分从宏盛家园到广安门只需要
30分钟。如今西红门已经发展成为一个可以与回龙
观、天通苑比肩的巨大居民区，但交通依然是几年
前的水平，同样的路程要花上45分钟至1小时时间。

从公共交通的角度来说，地铁的开通无疑为西
红门带来了极大利好， 但随着大兴南部地区兴起，
现在早高峰时段， 大兴线从天宫院起就人满为患，
而区间车又是从西红门北侧的新宫站始发，让西红
门居民每天都要为挤地铁而烦恼。有消息称，大兴
线南端有望南延至第二机场，这无疑还将增加大兴
线和4号线的承载压力。

对于商业而言， 区位和交通直接影响着客流。
在业内人士看来，在英特宜家购物中心规划确定之
后， 西红门社区目前最为需要的是可以辐射附近3
公里以内的社区商业。儿童业态、连锁超市、品牌餐
饮和可以解决微循环的宅配及O2O业态都有较强
的市场需求。

交通降低宜居指数

西红门社区正处于“商业配套紧追人口增长”
的阶段，在今年至2015年将在完善交通等基础设施
的同时密集建设商业网点。除宜家家居外，各新小
区开发商也预留了大体量的自持商业物业。

数读西红门

解读：西红门作为传统乡镇和新兴社区，夹杂着
新建小区、老旧社区和乡镇内的平房大院，房价区间
差异较大。目前，十年以上的“老小区”一般都是6层
高、没有电梯的小板楼；而跟随轨道交通规划兴建的

“新小区”，多是20多层的新式建筑。房价的增长高峰
也出现在地铁大兴线开通规划落实的2010年。

解读：西红门地区户籍人口与流动人口的比例
达到1： 4.4，流动人口占总人口比例超过80%，新北京
人扎堆所带来的年轻家庭比例较高，带动了周边的
餐饮、儿童业态和体验式服务商业发展。近两年来
开业的乐家购物中心、宜家家居都以“家”为核心，
主打年轻人的居家消费。

在干线交通不便的条件下，发展社区内循环商
业成为当务之急。西红门镇相关负责人表示，在此
前的“一刻钟社区服务圈”示范点建立过程中，政府
除建设学校、公园等配套基础设施外，亮点之一是
为居民提供消费券， 居民持券可以在社区内的餐
饮、美发等商业网点当做现金使用。目前可以使用
的网店约有20-30家。

北京商报记者了解到， 西红门地区宏大园社
区市级“一刻钟社区服务圈”示范点覆盖4.2万人，日
前项目得到验收。宏大园社区居委会墙上悬挂出社

区便民服务圈平面图，并用不同颜色标注社区周边
5分钟、10分钟和15分钟能够到达的商业网点位置。
据介绍，该社区制定了商户准入退出机制，并与商
户签订服务协议。此外，居委会还印制了便民服务
卡，标明社区周边理发店、洗衣店、物业公司等联系
电话，并发放到居民手中。

对于交通顽疾，西红门镇方面表示，马家堡西
路目前已经南延至西红门，在首都第二机场建设和
落成前后， 还将出现新的高速公路和南北向主干
道，让进出西红门的车辆有更多选择。

政府推广“一刻钟消费”

常住人口
2.7万人

流动人口11.7万人

西红门地区人口比例

解读： 截至
2011年8月底，西
红门共有流动人
口11.7万人，本地
人口2.7万人，本
地人口与流动人
口比例为1：4.4。
户籍人口中，非
农业人口占比约
为60.2%。

对于普通居民而言，宜家购物中心的整体开业
还是未来愿景，大型商业缺失的现状，让社区底商
成为了西红门社区商业的主角。记者从西红门地铁
站B出口往宏福路走的200米距离中，就路过了包括
味多美、粥面故事、麦当劳、吉野家、艺人美容美发
店、格力电器在内的21家底商，整个西红门地区的
底商商业更是多达上千家。但用陈隆的话说，这些
底商形态大多非常原始， 主要是村镇系统下的作
坊和个体户，不成规模不说，卫生和安全也得不到
保障。

今年34岁的陈隆是鸿坤理想城比较早的一批
住户，在2011年底正式搬到西红门。“2010年买期房
的时候地铁大兴线还没有开通，被拉过来时觉得这
儿简直就是荒地，1.9万元/平方米的价格也不算便

宜。”陈隆说，现在地铁开通了，周边的配套渐渐完
善，理想城的二手房价已经涨到3.5万元/平方米。不
过在此之前，西红门经历了很长一段时间的“商业
匮乏期”，直到现在，西红门的社区商业依然集中在
地铁站附近及主干道上，深入社区的依然多是“夫
妻店”类的微型商业体，难见连锁品牌。

在去年底之前，拥有数十万人口的西红门地区
一直没有像样的大型商业项目，陈隆和家人一般会
到往南两站地铁的绿地缤纷城去看电影、 吃饭，过
周末。在绿地缤纷城开业之前，他们则会考虑火神
庙商圈或者“进城”去西单、王府井。“我家有辆私家
车， 所以无论去缤纷城还是火神庙都比较方便，但
没有车的住户则大多依靠地铁，很难把消费留在大
兴。”陈隆说。

毛细商业多而不精
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均价：27700元/平方米

西红门商业项目一览

餐饮 36%

超市/便利店 11%

生活服务 27% 商场 1%
休闲娱乐 9%

美容美发 10%

运动健身 2%
幼儿教育 4%


