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受地理位置和历史背景影响，双井
社区同时居住着时尚、年轻化的白领阶
层和传统的北京老住户。两个年龄层和
收入水平也造就了两种截然不同的“毛
细血管”商业服务。在北商商业研究院
分析人士看来，两种商业模式各有用武
之地， 不管是现代化的品牌连锁店，还

是服务于传统住户的传统小店，都不能
互相替代。

居民是社区商业存在的根本，社区
商业就是服务于社区居民。北商商业研
究院分析人士指出，目前，双井社区边
界地区商业相对匮乏，连锁店和传统小
店都较少触及， 但小区入住率并不低，

形成了一个社区商业“真空区”。社区建
设应注重该地区居民的日常消费，在加
强公共交通、 引入社区商业的同时，还
可通过日益被人们接受的电子商务，以
附近社区商业为载体服务居民。

同时，对于双井这样人口密度高的
大型商务居住型社区，多元化的零售业

态更能挖掘市场潜力。零售业态进行差
异化、多元化经营既能更好地服务消费
者，又能降低商家成本，提高利润率和
抗风险能力，获得良好的发展空间。

据了解， 在建的地铁7号线沿广渠
门外大街而过，明年底7号线的开通，必
将为双井地区带来新的活力。

社区商业还需同时满足高低需求

专·家·建·议

通惠河清晰地划分了双井街道的边界，但从另
一方面来说，通惠河也将双井地区与其他地区隔离
开来，形成了边界一带的商业盲区。

双井街道西、北两个边界处均为通惠河，同时
北面边界处还有一条铁路经过，这样造成双井地区
西、 北两面只能通过几条主路与其他社区有效沟
通，因而这些边界地带商业服务并不发达。

百子湾路是京城有名的“的哥一条街”。北京商报
记者某个周末下午在这里看到，沿东三环进入百子湾
路不到200米，就开始有出租车停在路边调整休息，越
往东走车越多，最后连成一条长龙，有上百辆之多。据
一位出租车师傅介绍， 这里向西可直接上东三环，同
时车少、人少，是一个理想的躲避车流高峰、休息调整
的天然免费“停车场”。该出租车司机表示，附近都是
新小区，小区居民多为白领，极少在小区附近消费，加
之百子湾路北侧是铁路线，交通并不发达，因而附近
商业服务也不发达。

除了天然“停车场”，偏居一隅的苹果社区北区
还是京城小有名气的艺术区。 这里分布着剧场、画
廊、艺术中心等多个单位，但除了举办活动的时候
会有人光顾，平时很难有人前来，为数不多的几家
餐馆也处于半关门状态。据双井街道办工作人员介
绍，为了方便苹果社区附近的居民，这里还设置了
公交专线到不远的大北窑南。

相比北面的现代化社区，西边的边界地带更难
见到像样的社区商业。北京商报记者在紧临通惠河
的广和里社区看到，这里主要是老旧小区，道路缺
乏规划，非常狭窄，有的甚至是死胡同。

据一位居民介绍，这里人口密度并不高，居住
的多是老旧住户，老年人比例比较大，也有一部分
收入不高的打工族。在其看来，虽然这里距双井地
铁站附近的大型商业非常近， 但由于交通不便，居
民也很少前往。但同样作为老旧社区，西边双井边
界地带的社区商业明显落后于垂杨柳中里等社区。

边界地带成商业盲区

双井目前已成为京城著名的成熟商圈， 主要的
社区商业项目达到千余家。 紧临国贸地区使得双井
聚集了大量白领阶层， 这也使得该地区的现代化小
区多为高档小区。 双井地区平均房价2010年已达到
2.7万元/平方米，如今更升至4.6万元/平方米左右。

数读双井

解读：作为“CBD的后花园”，双井地区已经成为
成熟的商圈。绝佳的地理位置、众多大型商业项目以
及便利的社区商业吸引了大量白领精英阶层在此购
置物业，落户居住。同时，双井地区诸多楼盘为2002年
以后新建，有些甚至是2008年左右的新小区。其中不
乏面向高收入人群的高档楼盘，房价自然不菲。

解读：双井社区商业已经非常完善。在5平方公里
范围内，餐饮、美容美发成了社区商业的主力军，占总
数的26%。生活服务紧随其后，为24%。同时，该地区居
住着大量年轻白领一族，除生活服务以外，娱乐项目
也占有较高比例，为11%。

双井地区人口比例

常住人口
71117人

流动人口38194人

解读：双井地
区作为“CBD的
后花园”， 吸引了
大量的外来人口，
其中不乏外籍友
人。同时，该地区
居民多为高消费
水平的白领阶层。

而与富力社区一街之隔的广泉社区、 垂东社
区、垂西社区则是另一番景象。在这里，你很难见到
一个像样的便利店， 社区商业多停留在个体户、夫
妻店等形式。这种传统的商业形式与这里的居民有
直接关系。

据了解， 双井地区的前身为重工业厂区，2002
年之前为北京齿轮总厂、 北京重型汽车制造厂、北
京建筑机械厂、 北京重型机械厂等厂址所在地，其
中分布有大量家属区。如今，广泉社区、垂东社区、
垂西社区依旧是原来的家属区， 并未拆迁改造，大
量楼房可追溯至上世纪六七十年代，有些甚至建造
于新中国成立初期。

北京商报记者在垂杨柳中里看到，小区楼房已
破旧不堪，墙上写有“拆”字。据附近居民介绍，这里
是北京齿轮厂的家属区旧房子，有些平房现在还在
使用，近年来一直宣称要拆迁，但并未实施，去年曾
拆除了一些平房。该居民同时表示，这里现在依旧

是老住户居多，他们已在这里生活了几十年。北京
商报记者走访看到，这里道路普遍比较狭窄，且拐
弯较多，同时，在走访的过程中北京商报记者没看
到一家房产中介。后来一家位于东三环主路附近的
房产中介工作人员表示，此地区老住户较多，空置
房屋较少，且房屋较旧，对于工作的年轻人来说生
活、交通并不便利。

在这里的居民看来， 社区商业服务进步明显，
但他们至今还延续着传统的消费方式。北京商报记
者某个早上在垂杨柳南里看到，社区中依旧有街边
早市存在，小摊贩沿街叫卖有近一公里长，大量居
民手提布袋、 推着小车在这里购买蔬菜等生活用
品。 不远处的另一条街两旁分布着大量粮油店、小
餐饮等小规模店铺，甚至大量流动商贩直接占道经
营。 一位在此居住的社区居民告诉北京商报记者，
他们早已习惯了这种传统的商业模式，这些商业服
务不仅便利，而且物美价廉。
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老年商业相对匮乏
除了边界地带社区商业服务不便，垂杨柳中里

等老旧小区还居住有大量老年人，但是目前这里老
年人商业服务较为不便。

北京商报记者走访看到，垂杨柳等老旧小区居
住着大量老年人。据街道工作人员介绍，老年人在
这里占到五成左右。 这些老旧小区社区商业繁荣，
但针对老年人服务的社区商业相对匮乏。北京商报
记者看到，在小区主路两边开设有大量商铺，但目
标人群主要是年轻人，真正针对老年人的商业服务
少之又少。一位商铺店员表示，他们非常清楚附近
居住有大量老年人，但老年人消费力低下，对商家
而言“无利可图”。

但小区内部小路两边、 楼下又聚集着大量小
摊位，有些仅是在地上铺报纸等进行售卖，商品主
要是针线、鞋袜等生活用品，其中鞋袜基本全为老
年人款式 。此外 ，卖家也多为附近的老年人 。在一
位卖家看来，老年人行动不便，前往商业街较为吃
力。 同时， 那里所售卖的商品多数也不适合老年
人。他们在这里摆摊主要是为老年人提供便利，虽
然会给小区交通带来麻烦， 但也方便了小区的老
年人。

一位附近居民表示，这种情况形成已久，社区
商业看似红火，但效率低下，能为老年消费者解决
的问题非常有限。

双井商业项目一览

美容美发 26%

运动健身 3.8%

幼儿教育 5.7%

餐饮 26%

超市/便利店 3.2%

休闲娱乐 11%

生活服务 24%

商场 0.3%


