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求解雄安社区商业“三级生活圈”
ZARA正式撤离

前门大街快时尚品牌仅剩一家

北京商报讯（记者 王晓然 陈韵哲）不断改造翻新
的前门大街，又撤离了一个国际品牌。上周末时分，北

京商报记者在走访前门大街时发现，快时尚品牌

ZARA已经停业。这是继优衣库、ONLY等品牌撤离后

的又一大快时尚品牌离开，ZARA退出以后，前门大

街上的快时尚品牌仅剩下H&M一家仍在营业。

前门大街的物业公司相关人员对北京商报记者

表示，ZARA品牌是在4月18日正式开始撤离的，目前

该门店已关闭，并在全新的改造当中。据了解，ZARA

此次撤离是因为租约到期，且品牌并没有选择续约。

此前，北京商报记者以品牌商的身份咨询前门物

业运营机构东方盈石时得知，前门大街的定位以传统

文化为主，目前进行的招商主要以非遗特色文化类店

铺和餐饮品类店铺为主，打造文化体验式街区。该招

商负责人还特意提到，“现在所流行的设计师风格以

及快时尚品牌都不符合整条街区的规划”，并且透露，

东方盈石主动与ZARA和H&M两家快时尚品牌进行

了沟通，希望尽快让快时尚品类退出前门大街。

北京商报记者注意到，目前前门大街上的最后一

家国际快时尚品牌H&M仍在营业中。旁边的鸿星尔

克品牌以2折起的价格开始出售商品。实际上，前门大

街的快时尚品牌并未获得太多有效客流量。记者多次

走访发现，即便是周末时间，这里的ZARA和H&M等

品牌门店客流相比其他主流商圈而言可谓相对稀少。

其中，一位来自天津的年轻游客对记者表示，来前门

大街观光，更多的是“拍照打卡”以及品尝美食，如果

有购物需求可能会选择去那些时尚气氛更浓的三里

屯等地方，在前门如果有消费，也更愿意选择一些有

北京特色的礼品。

贝店月活环比增133.37%
市场占有率待提升

北京商报讯（记者 王晓然 赵述评）当垂直电商面
临流量枯竭以及综合电商围剿的局面时，社交方式或

将成为垂直电商的突围方式。4月20日，易观智库发布

2018年3月移动AppTOP1000排行榜月活增幅TOP

20榜单（以下简称“易观智库榜单”），贝贝网旗下的社

交电商平台贝店3月月活环比增速最高，为133.37%。

社交形成的强关系链，提升着用户黏性，并带动电商

企业提升平台内的用户活跃度，生存空间越发狭窄的

垂直电商自然将社交视为搅动流量池的一把利器。

贝店为母婴电商贝贝网旗下的社交电商。数据

显示，贝店3月活跃用户规模108.89万人，活跃用户

环比增长133.37%。贝店在2017年上线，以社交带来

的裂变式流量拓展市场，入驻贝店的品牌商则借机

寻求流量拓展市场并实现渠道下沉。据了解，贝店采

用“自营+品牌直供”模式，自营团队由专业买手、品

控、质检等部门组成，负责前期资质审核、货品采购

和后期品质监督；在品牌直供方面，贝店已经引入奶

粉、辅食、纸尿裤、美妆、食品、居家等品类的品牌，计

划在今年引入5000家品牌商直供。

高速增长的月活跃用户并不代表着电商平台容

纳了更多的用户。尽管贝店的活跃用户环比增幅最

高，但3月活跃用户规模为108.89万人，处于榜单企业

中的第19位。相较于月活跃用户环比增幅第二位的美

团打车司机，贝店的活跃用户规模为该电商平台的

45%。与母公司贝贝网926.94万人的活跃用户相比，

贝店的活跃用户规模为前者的11%。

由此可见，社交为贝店提升了用户活跃度，但现

有用户规模有限，贝店的市场占有率、渗透率以及平

台影响力均有待提升。

北京商报讯（记者 王晓然 徐天悦）传统零售商的
转型发展陆续取得成效。卜蜂莲花近日发布的2017年

度报告显示，期内共取得收入96.552亿元，较上年同

期下降4.3%；股东应占溢利为1.79亿元，扭转了2016

年-5.376亿元的亏损状况。值得注意的是，伴随家乐

福、沃尔玛等零售商纷纷推出小业态，以大卖场为主

要业态的卜蜂莲花也于2017年末在北京落地了首家

24小时营业的小型便利店。

卜蜂莲花表示，2017年股东应占溢利出现了由亏

到盈的重大转向，主要是由于公司不断改善成本结

构，提高工作效率，减少了商店配送及营运成本等费

用。而收入减少，主要是由于新开设的7家大型超市及

一家邻里便利店所带来的销售贡献尚不足以抵销下

降了8%的同店销售。并且由于2017年线上和线下业

务整合加快，市场上出现了多种新形式的零售店，为

顾客提供更多选择，也使竞争变得更加激烈。除新鲜

食品外，卜蜂莲花所有商品类别的销售额与去年同期

相比都有所下降，其中，服装和家电所受影响最大，分

别下降了17.7%和18%。

在门店网络拓展方面，卜蜂莲花在2017年共开设

7家大型超市和一家邻里便利店。加上2018年1月在西

安开设的一新店，卜蜂莲花目前共拥有70家零售店铺

和两家购物中心。2017年卜蜂莲花在多方面进行了调

整转型。在商品组合及供应方面，卜蜂莲花继续扩充

直接采购能力，从海外直接采购更多新鲜食品；在自

有品牌方面，卜蜂莲花大力研发具有价格竞争力的自

有品牌产品，以提升差异化和竞争力，2017年共拥有

已开发的42个自有品牌商品，并计划于2018年拥有

200个自有品牌商品。在门店结构方面，减少了部分店

铺的自营空间，腾出更多空间作为租赁面积。

卜蜂莲花2017年扭亏
首家24小时便利店在京落地

作为一座城乡布局相对均衡、人口密度合理

可控的未来城市，雄安新区将成为实现城市精细

化管理的理想样本，关于一座城市该有怎样的优

化商业布局以及配套政策，都有充分的空间进行

尝试。

雄安新区规划纲要中，居民生活圈被进一步

精细化分层。在15分钟生活圈的社区中心外，还

切割出10分钟生活圈的邻里中心、5分钟生活圈

的街坊中心。

在上述纲要第六章第一节当中，有这样一组

关于便民公共服务设施的设计：构建社区、邻里、

街坊三级生活圈。社区中心配置中学、医疗服务

机构、文化活动中心、社区服务中心、专项运动场

地等设施，形成15分钟生活圈。邻里中心配置小

学、社区活动中心、综合运动场地、综合商场、便

民市场等设施，形成10分钟生活圈。街坊中心配

置幼儿园、24小时便利店、街头绿地、社区服务

站、文化活动站、社区卫生服务站、小型健身场

所、快递货物集散站等设施，形成5分钟生活圈。

“社区、邻里、街坊三级生活圈”尚属首次公

开被提及。即便此前在北京市重点布局的社区商

业，也未见到如此细节的规划。相比之下，在便民

服务设施当中，15分钟生活圈是在诸多城市已有

实践的建设方式。尤其在北京，相关鼓励和规范

社区商业、便民服务发展的政策已经相对系统。

“千年大计”，规划先行。重新建设的雄安新

区，必定会详细明确各个分区的用地性质，将居

民社区、商务区规划分离。

而最新提到的三级生活圈规划概念，也会解

决不少大城市出现的社区商业空间不足、单一居

住功能的现象，镶嵌更完整、丰富的商业业态，让

居民感到生活、消费便利。

至于“邻里中心”和“街坊中心”的范围划定，

纲要中没有更具体的表述。在中国国际贸易促进

委员会国际贸易研究部主任赵萍看来，5分钟生

活圈的街坊中心将主要辐射中等规模的小区，商

业功能会有所简化，只提供最必要的便利店、快

递终端等便民网点，将主要侧重楼与楼之间居民

的交流、休闲、健身等社会交往活动。而在两三个

小区之间，则形成10分钟生活圈的邻里中心，便

民市场等商业配套将进一步丰富，辐射人口可能

达到几千至1万人；社区中心的辐射半径则进一

步再扩大，辐射更多人口，除大型商业购物中心

外，还将汇集医疗、行政、社区服务中心等。

首经贸工商管理学院市场营销系主任陈立

平认为，5分钟生活圈、10分钟生活圈和15分钟生

活圈，就一些较大的小区来说，差不多是小区里、

小区周边以及小区外面几条街的范围。整体来

看，这一规划理念是比较先进的。就以往其他区

域开发的经验来看，在规划当中如此细化明确公

共服务设施也比较有必要，此前有开发项目因生

活服务配套未能跟上而限制了发展速度。

事实上，北京市历来也有社区、邻里、街坊等

不同层级的划分。北京商业经济学会常务副会长

赖阳表示，由于过去很多小区商业空间预留不

足，而且不少区域在后来发展中同时成为商务中

心或文化休闲旅游中心，这种交叉融合使北京市

的社区商业变得复杂，功能区分不清晰。比如崇

文门社区，既有很多居民小区，也有新世界中心、

太华写字楼等后来建成的商务办公区，同时崇文

门交通枢纽还连接着交通沿线的消费客流，所以

崇文门周边的业态设置并没有强调社区生活，而

有相当一部分业态是为商务办公人群消费服务，

居民的三级购物需求并不能很好满足。

虽然雄安新区规划中对社区商业提出了更

精细化的布局方案，不过这一目标实际上在北京

部分区域内已经进行了实践，并已经达到了5分

钟生活圈的水平。因北京各区发展不平衡而不便

全面实行。

一位接近北京社区商业规划及政策制定的

业内人士告诉北京商报记者，就北京市的社区商

业来看，大的规划目标主要有两步，一是到2020

年实现城市社区全覆盖，现在全市的覆盖率是

87.4%，第二个是2035年实现城乡“一刻钟社区

服务圈”全覆盖，都是新版北京城市总体规划当

中已经确定的。鼓励各区在这一目标的前提下，

根据自己的特点进行创新。

此外，如今社区商业、便民服务的发展也愈

发精细化。今年北京市各区都在编制本区生活性

服务业设施布局规划，把规划细化到每个街道

（乡镇）社区。“如要求每千人配置50-60平方米

的蔬菜零售业态。”市商务委组织相关行业协会

在我国率先建立了蔬菜零售、家政、社区商业便

民服务综合体等11个行业（业态）的标准规范体

系，通过明确的标准规范来推动生活性服务业的

规范发展。

上述业内人士透露，北京有的区在部分服务

业态上已经实现5分钟生活圈保证蔬菜零售供

给，如西城区根据自己辖区范围的特点，引导社

区综合体的发展。

“因为北京跟雄安新区有一定区别。北京各

区的条件和发展水平不平衡。如在一些农村地

区，需要的往往不是蔬菜零售网点，而是类似理

发店、便利店等业态的供给，因此北京目前并没

有在全市层面上提出10分钟生活圈或者5分钟生

活圈的概念，而在实际发展当中，已经有的区确

实达到了这个水平。”上述业内人士坦言。

根据这一说法，部分业内专家认为，雄安新

区之所以提出如此精细化的社区三级生活圈，可

能正是由于部分目标已经在北京部分区域进行

了相对成功、甚至成熟的实践。

上述人士还透露，从北京市的建设实践来

看，将具体的网点布局落到每个街道上，事实上

也是与上述雄安新区的公共服务设施原则相同。

而根据雄安新区5分钟、10分钟、15分钟的配置标

准，也能够推测，未来雄安新区在人口、社区的分

布上，也会相对均衡。

北京商报记者查阅相关资料显示，“邻里中

心”社区商业模式这一概念最早在美国20世纪中

期兴起，但并未收获实质效果。后来新加坡1965

年采用这种模式并结合国情推行，建造出特色的

社区商业模式。在新加坡模式中，“邻里中心”以

便民为目的，立足社区居民，提供满足日常生活

需求的服务，可提供一站式购物，满足洗衣、理

发、餐饮、娱乐等更多配套服务的需求。

从社区到街坊，随着商业的触角不断深入，

消费者的便利需求得到更好满足。对于吃喝玩乐

等涉及各个生活消费领域的企业来说，也意味着

将能觅得巨大商机。据京东相关数据显示，2017

年4月1日-2018年3月20日，雄安新区蔬菜、水果

等品类出现了明显的增长，销量同比增长超过

443%，从某种程度上也反映了国家对雄安新区

的建设规划已经吸引了不少人前去安家、生活。

而京东大数据的用户画像显示，雄安新区年龄基

本以“80后”为主，占比达42%，对比去年雄安新

区刚刚成立时占比上升了10%。此外，“90后”和

“70后”也有着一定的比例，占比达25%以上。

不过，也有一些社区商业企业坦言，构建精

细到5分钟的生活圈也具有不小难度，采取线上

布局加大辐射来替代传统的线下布局或将是更

有效的方式。据超市发董事长李燕川介绍，依托

大量实体门店，超市发基本实现了15分钟便民圈

的目标，但要做到5分钟便民圈的建设，目前来看

还有很长的路要走。“我们现在是1.5公里一个实

体店，也有一些小店，能够达到5分钟便民圈的要

求，但是这样的店不多。”

“不管是5分钟也好，1分钟也好，核心还是一

个便利的问题，但是解决这个问题到底是不是通

过商圈去解决，我觉得想要做到5分钟这么极致

的体验，是很难的”，e袋洗执行总裁郭兴伟认为，

如果靠传统的线下门店、网点这样去布局，加大

网点和门店的密度，就又走回到原来的方式。他

认为，未来还是要更多地强调线上，如果去找一

家实体店，停车、店内布局、距离远近，所有这些

都会是他在享受到消费品类时要考虑的其他问

题，但是上门取送就完全解决了这个问题。

对于社区商业新模式的探讨，关键在于企业

怎么落地。郭兴伟表示，“我觉得难度会是比较大

的，就是现在通过物理门店的方式来满足大家生

活消费的这种便利性，会非常难，因为每一个社

区，不管是老社区还是新社区，物理空间有限，每

一个实体门店能够辐射到的有效商圈半径也比

较限制，所以一定是线下加上线上的方式。比如

现在盒马鲜生就是典型的线上加线下，现在盒马

鲜生的收入基本上70%-80%来自线上”。

同时，一些注入了智能零售元素的便民商

业，将在5分钟生活圈的布局上大有发挥空间。主

打数据驱动的新型便利店企业便利蜂相关负责

人告诉北京商报记者，便利蜂已多次到雄安新区

调研，并会继续紧跟政策，只要时机合适将会尽

快在雄安新区开设便利蜂便利店。据北京商报记

者了解到，京东无人超市已经在雄安落地，而百

度与美团也于近日宣布要将无人驾驶技术应用

到送餐环节，并计划在雄安新区率先展开试点。
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“千年大计”见于长远规划，也见于细节

精致。近日，河北雄安新区规划纲要全文发

布，布局优质公共服务设施成为其中的重要

章节之一，便民设施和便民服务在其他城市

追求15分钟生活圈的建设上，雄安更为精细

化地描绘了10分钟生活圈、5分钟生活圈的

设计。值得注意的是，这些便民规划，不仅仅

是“样本工程”的施工准则，对于观望中的企

业来说，也是在指明投资和服务的方向。

一年以来， 雄安新区
购买蔬菜、 水果等品
类出现明显增长，销
量同比增长超过了
443%

443%

雄安新区购买集中于
大家电、生活电器、男
装、女装、休闲食品。
牛奶、矿泉水、牙膏等
生活用品单品销量同
比增长均超过330%

330%

数据解读：
由此看来， 国家对雄安新区的建设规划吸引了不

少人前去安家，经过一年时间已有很多人在此生活。

数据解读：
雄安新区网购用户以“80后”为主，对比去年雄安

新区刚刚成立时，“80后”占比上升了10%。同时网购消
费用户职业以教师与公务员偏多。

雄安新区以“80后”为主，占比达42%

42%

25%

“90后”和“70后”占比25%以上

用户画像

雄安新区的教师与公
务员网购消费用户与
京东全站相比高出
40%

40% 33%

有孩子的用户偏少，
与京东全站相比则要
低33%

在雄安新区发出的
异地订单中，河南占
比最高，其次是天津
和北京，发出的订单
是流入的10倍

数据解读：
雄安新区更多吸引了来自河南、天津、北京三个地

区的人来此生活，并且已经吸引大量非当地的居民，他
们通过电商将商品寄送回老家。

10倍

数据来源：京东大数据
数据提取时间：2017年4月1日-2018年3月20日

雄安规划

社区商业精细化分层

城市样本

北京已有5分钟生活圈样本

专家解读

何为社区三级生活圈

企业观点

线上线下解困5分钟布局


