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在北京的城镇化过程中， 尽管中心城区商业
成熟， 但高昂的房租也让很多以经营小商品和居
民必需品的商户望而却步。 而在远郊的新型社区
内， 缺少必要的商业项目则会让居住在此的居民
有苦难说。

也许一年前，在街头拦截一辆出租车说去奥特
莱斯， 司机通常会将你直接带去东四环的燕莎奥
莱，而在华北最大的奥特莱斯正式在长阳开业半年
后，提起奥莱，人们首先出现在脑海的一定是这里。

今年6月， 北京市商务委主任卢彦到奥特莱斯
考察时表示，“这座奥特莱斯华北旗舰店的开业运
营，对房山商业起到很好的示范作用，也为北京西
南的商业注入了一股强劲力量，房山可以结合奥特
莱斯商业、电子商务等商贸业进行整合，提升区域
商务休闲产业的蓬勃发展”。

其实，相对于北京市东部和北部地区的繁华商
业， 北京西南地区一直是北京市商业的一个缺口，
鲜有大型项目进驻。

不过， 北京商报记者在长阳镇走访时发现，包
括以房山区为大本营发展的华冠在长阳镇开设了
华冠天地、加州水郡商业广场、首创奥特莱斯，是目
前长阳镇内已正式开业的大型商业项目，再加上华

北最大的奥特莱斯给这里带来了巨大的客流。据一
位正在奥特莱斯选购的消费者透露，即便是非用餐
时间，奥特莱斯内的多家快餐厅内也都出现了排队
等位的现象。

一位消费者称：“房山区因为杜家坎收费站一
直没有取消， 所以很难吸引城区的人到这里购物，
除了少数周末乘地铁来的，其他都是从房山开车过
来买东西的。” 北京商报记者与几位排队等号的消
费者攀谈时了解到，来这里购物的大多是附近的居
民和房山区其他各个镇的消费者。尽管如此，同样
满客的情况也出现在了华冠天地。

与中心城区的餐饮相比，这里的餐饮更像是美
国高速公路旁的便民小铺，以麦当劳为例，这里配
套了车载点餐的方式。开车前来用餐的消费者无需
进店， 甚至无需为等待一个停车位而花费时间，只
需要根据商家设定的停车路线行车，在车内即可完
成全部点单、取餐、结账过程。北京商报记者在车载
点餐口看到，由于周末，餐厅内消费者很多，空位有
限，很多消费者都选择了车载点餐的方式，据一位
年纪稍大的消费者介绍， 尽管点餐时是对着机器，
但操作过程非常简单，并不会给年长的消费者带来
购物瓶颈。

郊区里的商业广场

与繁华的大型商业项目相比， 长阳社区内的
便民商业则显得有点底气不足。 尽管有奥特莱斯
这样的大型商业项目带动， 有加州水郡这样相对
建立时间较早的大型社区，有万科斥资打造“一生
之城” 的豪言状语。 但是相比于居民日常所需的
柴、米、油、盐、酱、醋、茶来说，大型商业项目则显
得微不足道。

一个郊区大盘配一个购物中心的模式几乎成
为五环外社区商业的标配模式 ， 同质化严重 ，没
有特色和个性 。 但是对于房山区长阳镇来说 ，一
个华北最大的奥特莱斯已经为其增添了太多与
众不同的角色。但是作为一座以 “一生之城 ”为卖
点的京郊社区来说 ，个性和特色的便利型商业不
可或缺。

店铺数量不够多和增值服务不够硬导致了便
利店不便利，这也成为北京打造国际商贸中心的一
个短板。从便利店的发展规律看，每3000人就需要
一家便利店。例如东京，有近3700万人，几大便利店
品牌的总数超过了4万家。但是，据北京商报记者了
解，像大多数位于南城的社区一样，在长阳众多小
区中，连锁性质的便利店就像橱窗里的名牌手袋一
样，遥不可及。

北京商报记者在各小区走访发现，包括加州水
郡、碧桂园等建立时间较长的小区在内，几乎连一
家如7-11、好邻居一样的便利店都没有，1.0时期的
夫妻店似乎在这里找到了生存的天堂，遍地开花。

据一位在加州水郡西区居住的市民称：“我们
小区比较偏，周围倒是有几家小便利店和各种服务

性店铺， 但由于需求有限而且有些东西没有针对
性，所以很多商品尤其食品都是放了很久的，不新
鲜。希望社区可以多征求住户意见，选择针对性的
商品。”而对于一些年纪较大的消费者来说，开展定
向服务、代购，同时送货上门，“即便是增加服务费，
也是非常幸福的事情”。

除了便利店模式的相对落后 ，北京商报记者
了解到 ，因为开发年头的长短不一以及交通的便
利程度也为这里的社区商业蒙上了一层雾霾 。据
附近一位居民介绍 ，因为开发的年头不同 ，发展
不均匀在所难免 。临近高速的社区因为开发时间
长 ，交通方便 ，因而这一区域集中了长阳镇的大
部分便民商业 ，大型菜市场 、便利店 、超市大多集
中在此。

北京商报记者在走访时还看到不少社区底商
配备了宠物商店、干洗店、药房等生活商店。值得注
意的是， 长阳社区多个大型项目仍处于建设过程
中，路边频频出现的工地为当地居民带来了一定的
出行难度。

在开业不久的奥特莱斯附近， 因为开发时间
较短，尽管临近城铁 ，但公交线路还不是很发达 。
据一位刚从奥特莱斯购物出来的消费者介绍：“住
在奥特莱斯附近还是开车比较方便， 因为周边配
套设施还没有建好，通常走很远才能买到东西，晚
上也不是非常安全。”北京商报记者从奥特莱斯西
侧看到，尽管周边高楼林立 ，但也有大面积空地 ，
再加上路上车辆稀少， 即便是傍晚也会觉得有点
荒凉。

社区商业是城市商业的重要组成
部分，在国外，社区商业占到60%-70%
的比例。

目前，社区购物中心、综合超市、专
业店、便利店、餐饮店以及社区商业中
的电器专业店的数量以及经营模式都
被看做是一个社区商业成功与否的重
要标志。

北京社区商业市场的新格局与目

前租金、 人力成本不断增加有直接关
系。此外，当下市区的交通成本增加，也
促使居民在社区周边实现休闲消费的
意向增加。

交通拥堵等城市问题日益凸显、停
车费不断攀高、汽油价格一路飙升等成
本因素，使居住在新城的市民有强烈就
近消费与娱乐的趋势，这为品牌企业进
社区提供了巨大市场。

一位接近碧桂园街道的人士表示，
长阳镇的社区商业要想最终获得成功，
只把目光局限在住宅底商已经远远不
够，一站式的购物中心模式随着市场的
需求目前已经逐渐的在北京新建的各
大区域性社区内形成。这类购物中心在
商业操作上， 前期除了要考虑体量、外
立面、交通流向等要素外，商业项目本
身的硬件设计和商业规划软件设计以

及运营将是最终决定该商业能否成功
的决定因素。

商业专家表示，社区商业虽然消费
潜力大， 但目前由于物业所有权分散，
在集群效应方面弱于普通商圈。如果社
区商业能够像成熟商圈一样，有类似万
达、中坤一样的地产开发商进入，与住
宅同步开发和规划，社区商业的硬件设
施将会吸引更多品牌入驻。

成本优势成社区商业助推器

专·家·建·议

社区便利店亟待完善
社区特色服务：依傍着地铁和大型商业地产发

展的长阳社区，外来人口相对较多，流动性较大，因
而很多商业细节不够完善。 尽管内含大型商业项
目，但是社区内却难觅眼镜店、药店等满足居民基
本生活的便民商业项目。此外，需求量日益增大的
家政服务业还需要在政府的帮助下走向正规化。

数读长阳

解读：由于地铁房山线的通车，缩短了长阳与
市区的距离，此外，北京四中、铁路二中分校的相继
建成让这里滋生了大量“学区房”。今年夏季，华北
最大奥特莱斯的竣工开业也促成了这里房价的进
一步攀升，今年长阳的房价甚至翻了一倍。

解读：在长阳地区8项业态占比中，位居前三的
分别是餐饮（31%）、生活服务（29%）超市、便利店
（10.99%）。由于城南地区始终相对落后，该地区的多
数超市、便利店均为非连锁企业，商品品类以及服务
品质参差不齐，与中心城区的社区商业项目相比，亟
须完善。

青少年群体
61446人

老年群体3576人

长阳地区人口比例

解读：0-14
岁 6856 人 ，
15-64 岁 54590
人，占94.5%；65
岁及以上人口
5.5%。与第五次
人口普查的数
据对比，人口老
龄化趋势趋缓。
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商场 0.01%

超市、便利店 10.99%
运动健身 4%

休闲娱乐 10%

生活服务 29% 餐饮 31%

美容美发 6%
幼儿教育 9%


