
鲁谷：刚需满足下的品质憧憬

北京商报记者通过调查问卷、 走访等形式发
现，鲁谷社区商业核心消费群体为生活、工作在本
项目附近区域、周边1公里范围之内、驱车时间在5
分钟之内或者步行15分钟之内可以达到的人群 ，
这类目标群体占据了消费人群的60%以上。而紧密
型消费群体为周边1.5-2公里范围内，开车或者乘
车15分钟之内到达， 这部分预计占到消费群体的
20%左右。

这一点从鲁谷社区内知名的台湾街变迁便可
窥见。 北京台湾街由石景山区政府主导规划建设，
民营企业国新商业投资和经营，2010年5月建成营
业。按照初期规划，台湾街定位于以台湾风情为主
题的文化特色商业街，采用复合型业态，囊括了快
速消费品、台式正餐、特色店铺、休闲、文化、娱乐和
购物。

台湾街距离八宝山地铁站仅有几百米，但即使
如此，也并未吸引到大量游客前来游玩体验。以目
前的店铺业态来看，80%以上都是餐饮，并且丝毫没
有台湾特色，麻辣香锅、烤鱼、火锅、串店相继取代
原来的商户成为主力餐饮店，商户流失严重。

台湾街运营方北京国新商业投资发展有限公

司（以下简称“国新商业”）在台湾商户流失后，不再
要求入驻商户具有台湾特色。事实上，不仅有无台
湾特色不重要，台湾街的业态也在发生改变，80%以
上都为餐饮，二楼和三楼的物业多为青少年培训学
校、美容美发培训、婴幼儿娱乐、美术学习班、美容
店等生活服务类项目。

在北商研究院特邀研究员、北京商业经济学会
秘书长赖阳看来， 北京台湾街的没落和其定位有
关，“任何一种特色街都要有本土基因，石景山缺乏
对台湾餐饮和台湾商品消费的基础人员和文化氛
围，不足以支持台湾街长久发展下去”。

就台湾街而言， 背靠雕塑公园和八宝山地铁
站，环境优良，交通便利，同时周边有大型社区远洋
山水、远洋沁山水、永乐小区等，还有电子一所、国
际广播电台、 北京第一人民法院等大型企事业单
位。赖阳建议，现在外出餐饮消费和体验性消费需
求旺盛， 以台湾街周边的人群规模和人口结构来
看， 台湾街可以发展为基于社区生活消费的商业
街。而现在已经出现的如美容美发、英语培训、美术
培训等与社区家庭消费相关的业态便是迎合了这
样的需求。

鲁谷社区有着三四十年的发展历史，虽然地处
北京西五环附近，但发展较早，这为形成目前的连
锁化商业结构打下了基础。以超市为例，鲁谷辖区
内有物美社区超市、物美大卖场、首航超市、华普超
市、乐天超市、家乐福、美廉美超市、永辉超市等多
家北京本土及外资零售品牌，基本上全部属于连锁
品牌。

永辉超市鲁谷店是永辉超市在北京的第二家
门店，2009年6月开业，当年就实现盈利，至今该店
的销售额仍然可以在全国门店内排名前列，这也反
映出鲁谷社区的消费力并没有随着老龄人口的增
多而下滑。一方面来源于在2000年以后一些新楼盘
的加入，如2005年的远洋山水，容纳了几万名社区
居民；另一方面，鲁谷社区辖区内及周边分布着30
多个中央、市属单位，每年也带来不少新增人群，这
些人群普遍具有年轻、消费力旺盛的特点。

但是由于鲁谷社区内构成比较复杂，既有新建

中高档楼盘，也有老旧小区，机关单位分房和回迁
房同时存在， 在边缘区域具有典型城乡接合特点，
商业连锁化之外，小区底商杂乱、摊贩占道经营等
现象也比较突出。

但是这种现象正在得到遏制，一个明显的案例
是，永乐小区内的蔬果经营区域，原来是一条不足
50米的小街道， 街道两边的摊贩各自搭建顶棚，交
通卫生堪忧，2015年底该区域统一修整为室内的菜
市场，环境明显改善。

但是截至目前，社区内便民零售网点的统一规
划还并未形成，私搭乱建的蔬菜水果售卖区、夜宵
排档等还是普遍存在。除了超市之外，其他商业业
态的连锁品牌并不多见。

整体来看，除了石景山万达广场外，鲁谷社区
商业配套基本齐全，超市连锁化、品牌化明显，但是
发展级别不高，另外值得注意的是，鲁谷社区商业
业态中娱乐设施较为薄弱。

连锁超市纷纷布子

台湾街有名无实

鲁谷社区从商业构成上来说，
购物中心、超市、服务业结构完善，
对移动互联网衍生出来的各种上
门服务接受程度也很高。但是从人
群构成上来说，文化层次、经济状
况差异较大，还有日趋增多的老年
人群，商业服务业只是满足了基本
生活需求，在品质消费和老年消费
方面还有缺口。

便利化 ★★★★
品牌化 ★★★
连锁化 ★★★★
互联网化 ★★★★
规范化 ★★★
特色化 ★★★
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鲁谷社区 位于石景山区东部、 长安街西
延长线南侧，原是石景山区的一个村，辖区面积6.2平方
公里，常住人口超过10万人，下辖22个居委会，是北京市
首个“街道级”社区。

社区档案

周边设施

1个
菜市场

5家
连锁餐饮

1家
美发连锁

1家
家乐福

1个
万达广场

2家
连锁水果超市

3家
物美超市

2家
首航超市

1家
永辉超市

常驻人口 超10万人

占地面积 6.2平方公里

老龄化 >26.6%

社区规模 22个居委会

房价水平 5万元/平方米

之前建好的一刻钟便民示范园逐渐沦落为自由市场一条街
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