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和平里：老龄化社区艰难步入网络化

2016
社区商业新生态

系列调查（六）

开篇的话：社区商业作为满足居民基本消费需求的重要渠道和载体，正因城镇化的加速推进而成为
城市商业发展的重要一环。在互联网、O2O商业模式普及之下，居民消费升级、需求多样，聚集了百
货、商超、餐饮、家政、教育、养老、物流等众多业态，城市社区逐渐形成了全新的商业生态圈。《北京商
报》商业周刊联合北商研究院，将陆续刊载大型调查性报道“2016北京社区商业新生态调查”，探索
社区消费需求构成，挖掘社区商业潜力商机，呈现北京社区商业发展的缩影。

“老”， 是和平里社区突出的特点，这
里遍布着老小区、老建筑、老品牌，还有高
密度的老龄化消费人群。“新”， 伴随着一
个个社区电商化试验的推进，也在慢慢成
为和平里社区的标签之一。在北京老龄化
进程加速的大背景下 ，O2O品牌如何掘
金老龄化社区，和平里社区的经验与教训
值得关注。

毛细血管密布
得名于“亚太和平会议”、成型于上世

纪90年代的和平里社区，可谓名副其实的
老社区，有着多数老社区的“通病”，商业
服务缺乏统一规划。自发形成的商业服务
如毛细血管般细密遍布，生活基础服务便
利，甚至在2014年获得“全国便民示范商
圈称号”，但品牌化仍需提升。

生鲜蔬菜和日常用品供应方面，和平
里社区有着极高的便利性，既有东单菜市
场、果多美、首航超市、美廉美、BHG等大
型连锁购物超市，又有大量夫妻模式经营
的便民超市和简易房搭建的菜摊，以及多
家可以刷北京通-养老助残卡的“幸福彩
虹社区特供店”。2009年，和平里街道推出
“1510生活服务圈”，让居民步行15分钟以
内即可享受买菜、就餐、理发、修车等10项
服务，经过七年的发展，这个10项服务在
和平里各个社区都找到了市场土壤 。据
《北京市东城区提升生活性服务业品质三
年行动计划（2016.01-2018.12）》显示，和
平里社区“一刻钟智慧生活服务圈”将作
为东城区在接下来三年着力推广的重点。

虽然生活便利，但提供这种便利性的
多是一些非品牌化、 非连锁化的小门店。
目前周边已入驻味多美、金凤成祥、稻香
村、宏状元、和合谷等连锁餐饮品牌，超市
包括东单菜市场、果多美，但在高餐饮密
度的和平里社区，这些规范、连锁化的品
牌仅占极小的比例。在小黄庄小区南门所
在的青年沟路上，北京商报记者统计了东
至和平里西街西至安定门外大街长达近
800米街区的业态， 其中品牌连锁店仅有
稻香村、果多美、一手店、京八珍、链家、我
爱我家、平安银行及华夏银行等少数连锁
知名品牌， 其余六七十家店铺均为杂牌
军。据粗略统计，品牌连锁门店占约14%。

大型购物中心缺失
作为老社区，和平里缺乏一定规模的

大型购物中心。曾经，位于安定门桥往北
300米左右的三利百货是和平里社区惟一
一个大型百货商场，也是商圈内主要综合
购物支柱。2015年， 三利百货被西单大悦
城收购， 但由于仅有1.2万平方米的营业
面积，发挥空间有限，无法承载如ZARA、
H&M等对展示面积要求较高的快消品主
力入驻， 因而并不延续大悦城产品线，而

是变身商务综合体。 三利百货的离去，使
大型购物中心缺失问题再度凸显。最近的
大型休闲娱乐购物中心当属两公里之外
的爱琴海购物中心，但社区与商场之间隔
着三环路。和平里街道经济发展科张科长
指出，政策是阻碍大型购物中心入驻和平
里社区的重要原因。《2003年北京市流通
业发展分类指导目录》显示，城区三环路
以内、市级商业中心和大型多功能购物中
心以外地区禁止新增营业面积1万平方米
以上的大型商场；地区级以上商业中心和
规划的特色商业街（区）以外地区，禁止新
增营业面积5000平方米以上的大中型零
售商业设施。

北三环安贞桥畔环球贸易中心的兴
起，弥补了和平里社区大型购物中心欠缺
的部分遗憾。这里虽然不是大商场，但体
量达50万平方米的环贸中心里，分布着知
名连锁品牌，星巴克、UME国际影院以及
BHG精品购物中心满足年轻群体及高端
人群部分休闲购物需求。不过，由于环贸
国际中心主要定位于高级写字楼和高端
酒店，多是作为商业配套,欠缺生活气息。

零散分布的年轻时尚消费地将来可
能难以满足和平里社区的需求。自2015年
起， 伴随着学区制度的调整， 具有171中

学、和平里第一小学等优质教育资源的和
平里成为热门学区，链家已密集布下十多
家店。二手房频繁交易下，年轻家庭将进
入该地，大型购物中心呼声将加大。

电商落地遭遇老龄化难题
社区电商化正是潮流，老牌社区和平

里早在2013年便成为东城区商务委 “钦
点”的社区电商化试点社区。三年来，“181
便民服务站”社区买菜终端机的密集布点
和2015年东单菜市场选址和平里并试水
O2O是两次最有代表性的尝试。不过，在
老龄化的大背景下， 这两个实验显示，和
平里社区的电商化似乎有些水土不服。

在和平里社区多个社区服务中心 ，
均可看到181便民服务站布下的社区买
菜终端机的身影。 它在2012年东城区支
持的一次社区商业电商化试验中安装 ，
截至2013年11月， 该终端机已经覆盖了
东城区17个街道。根据最初规划，这一平
台可实现农产品从农田到餐桌的全流程
可追溯的数字化管理， 和平里街道的居
民可以通过该平台订货， 享受新鲜蔬果
免费上门的服务。

听起来很美好，但北京商报记者实地
走访化工大院和小黄庄社区服务中心，却

发现两个社区的181社区终端机均未通
电，自安装后鲜有人使用。原因在于和平
里社区严重的老龄化。

阔别北京18年的东单菜市场选择于
2015年9月选址地坛公园北门旁， 并转型
O2O经营， 是和平里社区电商化的又一
尝试。东单菜市场二层悠惠生活馆全场覆
盖WiFi，统一收银并接入支付宝，且试水
“手机下单、社区提货”的O2O服务模式。
不过， 据北京东单菜市场有限公司董事、
书记张志群透露，东单菜市场开业以来经
营状况未达预期，到9月底开业一年，共有
2.2万余顾客下单， 销售额仅110万元。虽
频遭老龄化阻碍，但仍有商业体在努力推
进和平里社区的电商化。8月1日， 中信国
安社区在和平里社区布下一子。

政府主导下的品牌升级
在疏解非首都核心功能的政策大背

景下，政府主导下的品牌升级成为和平里
社区新趋势，针对擅自“开墙打洞”的专项
整治和天丰利市场的升级，成为这次品牌
升级的两个突出代表。

每到下班时间，横贯和平里社区东西
的青年沟路便成为露天停车场。交通不便
源于早期道路两侧擅自进行的 “开墙打
洞”，将居民楼改成商业铺面，大批小店面
在这里找到了容身之地。2016年7月，和平
里街道办事处综合执法组开展集中整治，
拆除违法违规建设的店铺，将破坏的墙体
进行封闭式恢复原状。 北京商报记者看
到， 被拆除的店铺多是小的装修门店、五
金器材店和美发店， 另有一批如老头车、
出租车计时器等与社区居民需求无关的
门店。可以预知的是，这样一批小店面拆
除后，和平里地区的品牌化、规范化进程
将得到推动。 据和平里街道办事处介绍，
行动于2016年11月结束，拆除商户207家。

在和平里社区，天丰利市场可谓地标
性建筑之一。这个2006年开业的小商品服
装市场， 地上六层以摊位制形式销售服
装、饰品、箱包、鞋具、家纺和文具等商品，
并入驻大量夫妻店的美食城；地下一层开
设数个生鲜、干货摊位，生活气息浓厚但
难以与安全、品质挂钩。在疏解非首都核
心功能大潮中，这里确定原地升级。

天丰利市场管理方相关负责人透露，
考虑到市场接近老城区的地理位置，天丰
利此次商品品类筛选将保留部分生活必
需品类别，如蔬菜、服饰等，同时淘汰一批
低端店铺。北京市商业经济学会秘书长赖
阳认为，网购的兴起让线下精品店模式受
到冲击，因此天丰利市场在升级改造的同
时， 必须增加社区及生活服务功能的业
态，如餐饮、儿童教育、休闲娱乐等。

北京商报记者 吴文治 曲英杰/文
李烝/制表
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