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北京商报记者走访天鹅湾小区发现，
该板块底商虽然地处社区， 却鲜见便利
店、连锁洗衣店等社区商业项目，反而集
中了不少高端商业项目。以天鹅湾朝阳北
路临街30家商铺为例，其中养生、美体会
所就占到9家之多，占比近1/3。

此外， 该区域底商不乏动物医院、渔
具专营等业态。随着近年来青年住户的迁
入，儿童摄影、婴幼早教等业态发展迅猛。
临街的朝阳大悦城， 集中了冠军溜冰场、
玩具反斗城、蓝天城、小鬼当佳等商家。

该区域一家房地产代理的负责人认
为， 天鹅湾房价在4万-7万元/平方米，底
商租金更是高达10-15元/平方米/天。这
样高额的租金来搞“社区商业”很难赚回

成本，再加上商家打算依托“高端住户”优
势，希望能从成本低、收益高的养生、宠物
服务、儿童等“主题”上掘金。怎奈因为缺
乏规划，养生美容机构林立，儿童摄影、儿
童游泳等门店门可罗雀；动物医院甚至动
物美容机构的经营状况，从附近的阿曼商
街的“宠物及用品街”的经营状况便可略
知一二。该条街集中了20个门店，据说是
附近街区宠物用品的来源，而其中的18个
门店早已关门大吉。

业内人士表示，朝青板块中很多社区
中的商业店铺功能的选择缺乏统一规划。
社区中用于商业的店铺盈利模式定位于
杀鸡取卵式的“物业出售”而非细水长流
的“营业收入”，开发商在开发小区项目时

未曾规划该小区的商业配比，选择将商业
物业出售以尽快回收资金并赚取利润。

因此， 社区商业业态主要由经营者自
主选择。 这种选择导致的结果就是居民需
求与社区商业业态不匹配。比如美容养生、
健身的经营业态过剩， 小型餐饮及社区教
育、连锁服务的经营业态缺少。虽说周边有
大型购物中心朝阳大悦城， 却让不少居民
面临“不近不远”的尴尬局面。另外，因为高
端住户人气尚未形成， 物业不能形成较浓
的商业氛围。一些商贸设施的开发、调研论
证不充分，定位模糊；社区商业物业建成后
分割租售，无法开展整体经营，形不成集聚
效应。加之租金昂贵，一些物业无人承租、
空置多年的现象并不少见。

朝青板块南起朝阳路， 北至姚家园
路，东西分别为东五环、东四环，其中，东
五环 、东四环 、青年路纵贯板块南北 ，朝
阳路 、朝阳北路 、姚家园路横穿东西 ，该
板块紧邻CBD和朝阳公园，被称为“CBD
商务服务区 ”。大体量开发 、知名开发商
进驻、 政策导向支持、 交通环境不断改
善， 使得该区域已成为京城最为关注的
热点区域之一。 虽然目前该区域的天鹅
湾 、星河湾 、财满街等地社区新建不久 ，
社区商业还未成熟， 但是在业内人士看
来， 随着入住率的提高和配套商业的成
熟，周边大悦城等商业中心的发展，除了
带来人气外，更会反哺目前高端社区尚未
成熟的商业形态。

目前， 这里形成了一个包括普通住
宅、高档住宅、写字楼和商业等物业类型

较齐全的居住生活区域。在该板块，以石
佛营东里、十里堡北里为代表的老社区集
中在西部；以星河湾、天鹅湾、财满街为代
表的新兴高端社区在东部相对集中。

拥有23万平方米的朝阳大悦城 ，是
朝青商圈的核心， 它满足了周边居民购
物 、服务 、娱乐等综合性需求 ；在大悦城
向北700米，有活力东方奥特莱斯，以“品
牌折扣工厂店”为卖点，与大悦城遥相呼
应 ；餐饮方面 ，以朝阳大悦城为依托 ，不
乏金钱豹 、唐宫 、便宜坊 、全聚德等中高
端餐饮。但是深入社区后，中小型餐馆却
十分缺乏， 近年建成的体量庞大的星河
湾等高端社区中， 鲜见便民的中小型餐
饮，而在天鹅湾社区内部，很难看到大型
连锁的餐饮、洗衣等社区服务业态。步行
10-15分钟 ，除了星河湾中街的一家 “翰

皇”，很难找到社区服务连锁店或者自营
店；快递方面，仅有的一家“德邦”也门庭
冷清，周边20余个临街商铺中，只有三家
开门营业，其余都未租出或开始营业。一
位业主告诉北京商报记者， 走路不到10
分钟就能到达大悦城 ，临街商铺的社区
服务功能大多数都可在大悦城附近实
现 ，加之星河湾定位高端 ，底商租金也
随之 “水涨船高 ”，在这一区域做社区
商业不被看好 。 但是北京商报记者调
查发现 ，朝阳大悦城是定位于时尚 、流
行 、性感 、潮流等 “多重年轻风格 ”的国
际化青年城市综合体， 其社区服务功能
虽然对附近的星河湾、 天鹅湾等中高端
社区有所补充， 但是相对于数百米外的
黄杉木店村500户居民来说 ，“大悦城的
东西有点贵”。

社区服务依托商圈辐射

“高端”挤压社区商业空间

朝青：区域商圈反哺社区商业朝青板块曾经在
老北京人的眼中被视
为郊区的一部分，在
2000年前后，这里只
有零星经济适用房和
在建的村民回迁房，
农田早市让人难以将
之和CBD联系起来。
2011年朝阳大悦 城
的建成运营使得周边
高端住宅、 会所竞相
入驻。

a、便利性
交通 ★★★★
买菜 ★★★
上门服务 ★★
特色消费 ★★★★★

b、品牌性
餐饮 ★★★★★
便利店★★★
美容美发★★★★
娱乐 ★★★
药店 ★★★

c、性价比
吃 ★★★
穿 ★★★★
用 ★★
行 ★★★★

朝青地区面积约12平方公
里，共19个社区。其中，以石佛
营东里、 十里堡北里为代表的
老社区集中在西部；以星河湾、
天鹅湾、 财满街为代表的新兴
高端社区在东部相对集中。

社区范围：
朝青板块南起朝阳路，北

至姚家园路，东西分别为东五
环、东四环，其中，东五环、东
四环、 青年路纵贯板块南北，
朝阳路、朝阳北路、姚家园路
横穿东西，该板块紧邻CBD和
朝阳公园。

周边主要商业设施：
朝阳大悦城、 卜蜂莲花超

市、青年路城乡对接蔬菜水果
购物中心， 作为北京菜篮子
工程的组成部分， 该蔬果购
物中心替代了已经拆除的东
旭菜市场， 填补了附近黄杉
木店村村民中低端购物需求
的空白。
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