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功能疏解背景下北京商业郊区化研究

于　伟，杨　帅，郭　敏，宋金平＊
（北京师范大学地理学与遥感科学学院，北京１００８７５）

摘要：采用社会消费品零售额、连锁超市门店和商业土地出让数据，借助ＧＩＳ技术研究功能
疏解背景下北京商业郊区化的进程与空间特征，并探讨其驱动机制。研究发现：上世纪９０年
代北京商业经历了快速的近郊区扩散过程，２１世纪以来，显现出远郊区扩散的趋势，但尚未
进入典型的商业郊区化阶段。超市网点与商业土地出让数据均揭示出商业沿环路与放射交通
廊道扩散的特征，回龙观、望京等城郊居住区、通州、门头沟等远郊新城逐步形成新的商业
集聚区。增量商业土地出让数据显示，商业郊区化扩展区域差异显著，西北方向最为明显，

扩展的速率快、距离远，西南、东北方向郊区化趋势较明显，但波动较大，东南方向不典型。

最后，从人口与住宅郊区化的吸引力、交通与私人汽车快速发展的推动力、城市中心区的挤
出力和规划的引导力四方面探讨了北京商业郊区化的驱动机制。
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１　引言

　　郊区化是大城市发展不可避免的一个阶段，表现为人口、工业、商业等功能先后从城
市中心向郊区迁移［１～３］。西方发达国家以住宅郊区化为先导，引发了市区不同职能部门郊
区化的连锁反应，首先迁往郊区的是为城市居民服务的商业部门［４］。２０世纪５０年代以
来，超级市场、购物中心在郊区快速发展，过去长期由ＣＢＤ垄断的大规模零售业，开始
从城市中心向外转移，到２０世纪８０年代中期，区域购物中心一直是郊区化进程的催化剂
和地方的增长极［５～７］。至上世纪９０年代末期，美国已拥有４万多个大型购物中心，它们
已成为郊区景观不可分割的一部分［８］。

　　上世纪８０年代以来，随着土地有偿使用制度的建立、住房制度改革、交通设施的改
善和旧城改造，我国北京、上海、沈阳等大城市开始了郊区化进程［９，１０］。针对典型大城
市，国内学者详细探讨了人口、住宅、工业等郊区化现象［１１～１９］，而商业郊区化研究较为
薄弱，对于其进程、特征和机制等问题需要大量的实证和调查［２０］。目前相关研究成果主
要包括以下方面：商业中心的演化及其空间体系［２１，２２］；商业空间布局的特征及商业设施
的边缘化［２３～２５］；零售业离心化发展特征与机制［２６］；商业郊区化存在的问题及带来的发展
机遇［２７］；生产性服务业郊区化扩散趋势及远郊商业中心的建设［１３］；居民购物空间近郊区
转移的趋势及中心商业区面临的挑战［２８，２９］。
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　　北京的郊区化与功能疏解政策紧密相连。为缓解市区人口过于集中的压力，１９５７年
制定的 《北京市城市建设总体规划初步方案 （草案）》中提出 “子母城”的布局形式，规
划了４０多个卫星镇，１９５８年对上述草案进行修改，提出了 “分散集团式”的城市布局原
则［３０］。１９８２年总体规划提出严格控制城市人口规模，改变工业过分集中于市区的状况，
遵循 “旧城逐步改建、近郊调整配套、远郊积极发展”的方针，建设燕化、通县、黄村、
昌平４个卫星城［３１］。１９９３年批准的城市总体规划指出，为改变人口和产业过于集中在市
区的状况，城市建设重点逐步从市区向远郊区作战略转移，大力发展远郊城镇，规划了
１０边缘集团，１４个卫星城镇［３１］。２００５年批准的城市总体规划提出逐步疏解旧城的部分
职能，在原有卫星城的基础上，规划１１个新城，疏解中心城人口与功能，集聚新的产
业［３１，３２］。在规划政策引导下，北京市的居住、工业等功能得到了很好的疏散，但商业、
医疗、教育、金融等功能扩散的较少，造成居住与就业的空间错位［３］。比如回龙观、天通
苑、望京等都是几十万人口的大型社区，但就业、服务设施相对不足，居民要到中心城区
才能满足就业与消费需求，形成外圈层的人口早上从四面八方进城，晚上出城的候鸟式生
活状态，造成早高峰、晚高峰的交通拥堵现象。解决这一问题的主要途径是把中心区的部
分服务功能疏解到城市外围。在此背景下，研究北京市商业郊区化的特征与机制，对于指
引北京市商业功能的合理疏解，平衡居住与消费、居住与就业的空间关系，提高城市发展
的可持续性具有重要的现实意义。

２　数据来源与研究方法

２．１　研究区概况

　　为刻画北京商业郊区化的进程与特征，并便于与人口郊区化进行对比，将北京市划分
为中心区、近郊区和远郊区，中心区为首都功能核心区，近郊区为城市功能拓展区，远郊
区为城市发展新区和生态涵养发展区。依据２０１１年 《北京统计年鉴》，首都功能核心区包
括东城、西城２区，城市功能拓展区包括朝阳、丰台、石景山、海淀４区，城市发展新区
包括房山、通州、顺义、昌平、大兴５区，生态涵养发展区包括门头沟、怀柔、平谷、密
云、延庆５区县。

２．２　数据来源

　　研究商业郊区化的主要指标包括商业就业人数、零售额的变化、商业网点的分布及变
化等［１４］。本文选取社会消费品零售额和商业网点分布数据分析北京商业郊区化的进程与
特征。各区县消费品零售额采用１９８４～２０１０年统计资料，１９８４～１９９１年数据来自 《北京
社会经济统计年鉴》（１９８５～１９９２年），１９９２～２０００年数据来自 《北京统计年鉴》（１９９３～
２００１年），２００１～２０１０年数据来自 《北京区域统计年鉴》（２００２～２０１１年）。

　　郊区大型购物中心曾被认为是即将进入２１世纪的美国城市的主要标志［７，８］，上世纪
９０年代中期以来，我国大型超市的兴起与发展十分引人注目，改变了城市零售业的空间
格局，对传统的城市空间结构产生了冲击［１８］。采用北京大型连锁超市资料探索商业郊区
化的空间特征。根据 《中国零售和餐饮连锁企业统计年鉴》（２０１０年），２００９年北京市零
售额超过１０亿元的超市 （包括仓储会员店）共１０家，选取零售额排名前８位的物美、京
客隆、家乐福、美廉美、沃尔玛、超市发、欧尚和乐天玛特作为研究对象。华糖洋华堂商
业有限公司是国务院批准成立的中国第一家合资连锁商业企业，百货零售业以大型综合商
场 （ＧＭＳ）为主要业态，也作为本文的研究对象。根据各超市主页资料，２０１１年６月，９
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超市共有４０９家分店，家乐福、沃尔玛、华糖洋华堂、欧尚和乐天玛特为国外或合资企
业，分店数量较少，合并在一起进行研究。

　　２１世纪以来，在申办奥运会的过程中，北京市土地出让数量较大，深刻影响了北京
城市空间结构。选取１９９８～２０１０年商业用地出让数据，借助ＧＩＳ技术研究新时期、特别
是奥运前后北京增量商业用地空间分布的趋势。经过筛选得到研究区域内有效商业出让地
块样本１５６９个。利用２００８年 《中国分省地图集》中北京市地图，通过数字化方式制作北
京市主要干道路网与行政区划边界图，并将商业用地出让数据和连锁超市空间布局数据落
实在图上，以便于分析北京超市与增量商业土地的空间分布特征。

３　北京商业郊区化的进程

３．１　商业郊区化的界定

　　采用广义郊区化的理解，认为商业郊区化是商业从中心城区向郊区扩散的过程，以郊
区商业增长速度超过中心城区，中心城区所占比重相对下降作为开始的标志，对应于
Ｈａｌｌ城市变动模型的第三阶段［１，３３，３４］，原因包括三方面：第一，城市发展过程始终存在
集聚与扩散两种效应［３５］，当扩散力大于集聚力时，城市开始离心发展，中心区的主导作
用开始下降，可以认为进入了郊区化的初级阶段；第二，国外早期商业郊区化的研究首先
关注了中心区零售业地位的相对下降，如有学者以零售额和零售单位数为指标研究了美国
１９４８～１９５４年标准大都市区零售商业的郊区化，发现了中心城市零售商业增长速度慢于
外围地区，出现了地位的相对下降［３６］。有学者采用ＣＢＤ零售额及其占大都市区比重指标
发现美国１９５４～１９７７年主要大都市区的ＣＢＤ经历了零售商业地位的相对下降［３７］，参照
国外的研究，可以从中心区商业的相对下降入手；第三，中国整体处于集聚城市化阶段，
商业郊区化现象可能存在于部分特大城市中，还不典型，从中心区地位相对下降的初级阶
段入手，进而考察中心区是否进入了商业份额绝对下降的典型郊区化阶段，循序渐进，既
符合中国实际，也可与人口郊区化进行对比。

３．２　北京商业郊区化的考察

　　采用１９８４年不变价社会消费品零售额变化量、社会消费品零售额年均变化率、不同
区域社会消费品零售额所占比重三个指标考察北京零售商业的郊区化［３６，３７］，第一个指标
考察北京是否进入了以中心区零售额绝对下降为标志的典型商业郊区化阶段，后二个指标
分析中心区零售商业的相对变化，探索北京是否开始了商业郊区化的进程。

　　从零售额变化量来看 （表１），１９８４～２０１０年，包括中心区在内的不同分区均有不同
程度的增长，因此，北京市尚未进入典型商业郊区化阶段。１９８４～１９９０年，中心区增长
量最大，占全市的４１．４２％，近郊区占３３．６１％，远郊区占２４．９７％；１９９０～２０００年，

６７．８９％的增长量出现在近郊区，中心区仅占１１．０３％，远郊区占２１．０８％；２０００～２０１０
年，近郊区的增长量仍然最大，占全市的６５．２２％，中心区占１６．９７％，远郊区占
１７．８１％。可见，１９９０年以来，全市零售额总增长量的三分之二出现在近郊区。

　　从年均增长率来看 （表１），１９８４～２０２０年，中心区均为最低。１９８４～１９９０年，近郊
区年均增长率最高，但与其他区域差异不大；１９９０～２０００年，近郊区零售额的年均增长
率高达３２．０７％，其余区域增长率均低于全市平均水平；２０００～２０１０年，远郊区中的城市
发展新区展现高速增长的势头，年均增长率２０．１０％，超过了近郊区的１６．２６％。

　　从不同区域零售额占全市的比重来看 （图１），中心区由１９８４年的４９．４０％降至２０１０
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表１　北京市分区域社会消费品零售额变化

Ｔａｂ．１　Ｔｈｅ　ｃｈａｎｇｅ　ｏｆ　ｒｅｔａｉｌ　ｓａｌｅｓ　ｉｎ　ｆｏｕｒ　ｒｅｇｉｏｎｓ　ｏｆ　Ｂｅｉｊｉｎｇ

区　域
１９８４～１９９０　 １９９０～２０００　 ２０００～２０１０

增长量 年均增长率 增长量 年均增长率 增长量 年均增长率

中心区 首都功能核心区 ２４．１５　 ９．４１　 ２１．３３　 ３．１９　 １３１．７５　 １０．８１

近郊区 城市功能拓展区 １９．５９　 １５．３０　 １３１．２７　 ３２．０７　 ５０６．２６　 １６．２６

远郊区
城市发展新区 ８．６２　 ９．６８　 ２８．３９　 １２．１０　 １１１．７２　 ２０．１０

生态涵养发展区 ５．９４　 １２．９５　 １２．３７　 ９．１１　 ２６．５１　 １１．９４

全 市 ５８．３０　 １１．２２　 １９３．３５　 １３．３４　 ７７６．２４　 １５．１９

资料来源：根据 《北京社会经济统计年鉴》（１９８５～１９９２年）、《北京统计年鉴》（１９９３～２００１年）、《北京区

域统计年鉴》（２００２～２０１１年）统计计算，并按１９８４年不变价进行了换算。

图１　北京市分区域社会消费品零售额比重变化图

Ｆｉｇ．１　Ｔｈｅ　ｐｒｏｐｏｒｔｉｏｎ　ｏｆ　ｒｅｔａｉｌ　ｓａｌｅｓ　ｉｎ　ｆｏｕｒ　ｒｅｇｉｏｎｓ　ｏｆ　Ｂｅｉｊｉｎｇ

年 的 １９．７％， 近 郊 区 由
２４．６４％升至６３．５２％，远郊
区的城市发展新区先降后

升，１９８４ 年 占 １７．１４％，

２０００年降为１０．８７％，之后
开 始 增 长，２０１０ 年 为
１３．００％，生态涵养发展区
呈下降趋势，由 ８．８２％ 降
为３．７８％。

　　可见，１９８４年以来，零
售额年均增长率与不同区域

零售额占全市的比重两个指

标揭示出中心区相对低位的下降，可以认为进入了商业郊区化的初期阶段。１９８４～１９９０
年，中心区零售额所占比重平均超过４５％，主导地位依然明显，属近郊区的低速扩散阶
段；１９９０～２０００年，近郊区商业出现快速增长，中心区所占比重下降了一半，属近郊区
的快速扩散阶段；２０００～２０１０年，中心区所占比重缓慢下降，远郊区的城市发展新区开
始快速增长，显示出远郊区扩散的势头。由于中心区并未出现零售额的绝对下降，因此北
京市还未进入商业郊区化的典型阶段。

４　北京商业郊区化的空间特征

　　社会消费品零售额时间序列数据揭示了商业郊区化的时间进程，下面利用连锁超市空
间数据与增量商业土地出让资料探讨北京商业郊区化的空间特征。

４．１　连锁超市的空间分布特征

　　 （１）主要分布于近郊区的三环、四环与五环、六环路之间

　　１９９４年，物美在西三环翠微路开设第一家开架自选、ＰＯＳ机收款的现代超市，１９９５
年，京客隆首家连锁店劲松商场在东三环开业，同年家乐福在北三环东路开设第一家门
店，均沿三环路布局。２０１１年，本文选定的９家连锁超市的４０９家分店中，在五环与六
环之间数量最多，合计１４１家，占总量的３４．４７％，其次是三环与四环之间，合计７６家，
占总量的１８．５８％。二环内、六环外数量相对较少，占总量的比重均不足１０％ （表２）。
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可以看出，１９９４～２０１１年，连锁超市主要由三环路向外发展，目前主要分布于近郊区的
三环、四环路与五环、六环路之间。从不同品牌看，国内超市均在五环、六环之间数量最
多，占各自总量的比重均超过３０％，最高的超市发为３８．２０％。国外或合资品牌在三环、
四环路之间数量最多，占其总量的比重为３５．４２％，五环外很少。因此，国内超市的郊区
化趋势更为明显。

表２　北京不同环路间超市数量与比重

Ｔａｂ．２　Ｔｈｅ　ｎｕｍｂｅｒ　ａｎｄ　ｒａｔｉｏ　ｏｆ　ｓｕｐｅｒｍａｒｋｅｔｓ　ｂｅｔｗｅｅｎ　ｒｉｎｇ　ｒｏａｄｓ　ｉｎ　Ｂｅｉｊｉｎｇ

超　市
二环内 二环至三环 三环至四环 四环至五环 五环至六环 六环外

数量 比重 数量 比重 数量 比重 数量 比重 数量 比重 数量 比重

物　美 １７　 １０．５６　 ２８　 １７．３９　 ２１　 １３．０４　 １９　 １１．８０　 ５９　 ３６．６５　 １７　 １０．５６

京客隆 ４　 ５．３３　 ７　 ９．３３　 １５　 ２０．００　 １２　 １６．００　 ２７　 ３６．００　 １０　 １３．３３

美廉美 ３　 ８．３３　 ６　 １６．６７　 ６　 １６．６７　 ３　 ８．３３　 １２　 ３３．３３　 ６　 １６．６７

超市发 ３　 ３．３７　 １３　 １４．６１　 １７　 １９．１０　 １７　 １９．１０　 ３４　 ３８．２０　 ５　 ５．６２

家乐福等 ４　 ８．３３　 ６　 １２．５０　 １７　 ３５．４２　 １０　 ２０．８３　 ９　 １８．７５　 ２　 ４．１７

合　计 ３１　 ７．５８　 ６０　 １４．６７　 ７６　 １８．５８　 ６１　 １４．９１　 １４１　 ３４．４７　 ４０　 ９．７８

　　 资料来源：根据各超市主页上的门店分布资料进行汇总。

图２　２０１０年北京市连锁超市分布图

Ｆｉｇ．２　Ｔｈｅ　ｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎ　ｏｆ　ｓｕｐｅｒｍａｒｋｅｔｓ　ｉｎ　Ｂｅｉｊｉｎｇ　ｉｎ　２０１０

　　 （２）沿放射路形成了多个集中分
布区域

　　受环状加放射状干道网格局的影
响，北京商业在圈层式外向发展的同
时，沿放射状交通廊道两侧形成多条
扩散带 （图２）。其中西北方向的京昌
高速、东部的京通快速路、东北方向
的机场高速和西部的石景山路较典型，
另外，立汤路、京承高速、京石高速
沿线超市分布也较多，而南部、东南
部扇面的京开、京津唐和京沈高速公
路沿线分布较少，特别是南四环外围
地区分布偏少，整体上北部的郊区化
特征更为明显。

　　在不同方向形成了多个超市集聚
分布的区域，五环以内，海淀花园路
－双榆树、明光村－大钟寺、公主坟
－五棵松、朝阳望京—酒仙桥、东三
环ＣＢＤ、丰台马家堡－木樨园－方庄、石景山古城－苹果园分布较为集中。五环以外的
通州新城、门头沟新城、清河、回龙观、天通苑数量较多。昌平、亦庄、大兴、房山均有
一定数量的分布，但相对偏少。

４．２　商业土地出让的空间动态变化

　　以长安街与南北中轴线的延长线将商业土地出让数据分为四个象限 （东北、西北、西
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南、东南），划分的依据是每个象限具有影响商业发展的地方性条件［３８］。以长安街与南北
中轴线的交点作为参照点，在Ａｒｃｇｉｓ９．３中，应用欧式距离工具量算土地出让点与参照点
之间的距离，以不同年份不同象限测算其平均值，用以量化出让点与中心参照点之间的距
离变化，表征增量商业土地的外向扩散特点 （表３）。

表３　商业土地出让点与参照点的平均距离

Ｔａｂ．３　Ａｖｅｒａｇｅ　ｄｉｓｔａｎｃｅｓ　ｂｅｔｗｅｅｎ　ｒｅｆｅｒｅｎｃｅ　ｐｏｉｎｔ　ａｎｄ　ｌｅａｓｅｄ　ｃｏｍｍｅｒｃｉａｌ　ｌａｎｄ　ｌｏｔｓ

年份
第一象限 第二象限 第三象限 第四象限 合计

距离 数量 距离 数量 距离 数量 距离 数量 距离 数量

１９９８　 ７．６　 ４　 ９．７　 ６　 ７．４　 ５　 ５．７　 ４　 ７．８　 １９

１９９９　 ８．４　 １６　 １０．９　 １５　 ７．９　 ７　 ５．８　 １３　 ８．４　 ５１
２０００　 ９．２　 ２１　 １３．３　 １１　 ９．２　 １０　 ６．４　 ７　 ９．７　 ４９
２００１　 ９．９　 ２８　 １２．９　 １５　 ６．０　 １０　 ６．３　 １４　 ９．２　 ６７
２００２　 ９．８　 ３６　 １２．４　 ２５　 ６．４　 １２　 ５．８　 １４　 ９．５　 ８７
２００３　 １０．６　 ３８　 １３．５　 ３６　 ８．７　 ２０　 ９．１　 １４　 １１．０　 １０８
２００４　 １１．５　 ８０　 １１．９　 ５６　 ９．２　 ３２　 ７．３　 ２８　 １０．６　 １９６
２００５　 １３．４　 ４９　 １３．６　 ３３　 ９．９　 ２８　 ７．４　 １３　 １２．０　 １２３
２００６　 １１．８　 ７３　 ２１．７　 ３６　 １２．８　 ２６　 ８．２　 ３１　 １３．５　 １６６
２００７　 １６．５　 ７７　 １９．７　 ６７　 １１．２　 ３５　 ３．９　 ７８　 １２．８　 ２５７
２００８　 １８．４　 ６９　 ２１．８　 ５１　 １２．４　 ３０　 ４．６　 ２１　 １６．７　 １７１
２００９　 １５．３　 ７３　 １８．１　 ３７　 １６．５　 ３７　 １１．１　 １７　 １５．７　 １６４
２０１０　 ９．５　 ３６　 ２２．６　 ３７　 １７．３　 ２２　 ８．３　 １６　 １５．２　 １１１

资料来源：根据北京市国土资源局网站ｈｔｔｐ：／／ｗｗｗ．ｂｊｇｔｊ．ｇｏｖ．ｃｎ／ｐｕｂｌｉｓｈ／ｐｏｒｔａｌ０／的土地出

让数据计算。

　　 （１）增量商业土地郊区扩展特征显著，不同方向有明显差异

　　１９９８～２０１０年，北京商业土地出让点与中心区参照点的平均距离由７．８ｋｍ扩展到
１５．２ｋｍ，年均外扩０．６２ｋｍ，外向扩展特征显著。１９９８～２００１年，扩散速率较慢，年均
０．３５ｋｍ，成功申办奥运会以来，扩散速率明显加快，２００２～２００８年，年均１．２０ｋｍ。不
同方向差异较明显，东北方向商业土地出让数量最多，面积最大，分别占总量的３８．２％
和３９．９％，不同年份商业用地出让点与参照点的平均距离波动较大，１９９８～２００１年，年
均外扩０．５８ｋｍ，２００２～２００８年，年均推进１．４３ｋｍ，２００８年以来负增长，原因是２００８
年以来东北方向旧城改造力度较大，较多商业土地出让位于东城区，反映出在东北方向商
业用地不仅存在外延扩张，也存在以旧城更新为主的内部填充式发展。西北方向商业用地
出让数量较多，面积较大，分别占总量的２７．１％和３６．２％，郊区化最为显著，年均扩散
速率快，距离远。出让点与参照点的平均距离由１９９８年的９．７ｋｍ 升至２０１０年的
２２．６ｋｍ，年均外扩１．０８ｋｍ。西南方向商业用地出让数量和面积占总量的比重分别为
１７．５％和１６．３％，郊区化扩散趋势也较为明显，平均距离由１９９８年的７．４ｋｍ升至２０１０
年的１７．３ｋｍ，年均外扩０．８３ｋｍ。东南方向的商业用地出让数量与面积占总量的比重分
别为１７．２％和７．６３％，郊区化扩散相比最不明显，商业出让点与参照点的平均距离由
１９９８年的５．７ｋｍ升至２０１０年的８．３ｋｍ，年均外扩０．２２ｋｍ。原因是东南方向的旧城改造
项目较多，如２００７年崇文区以前门大街为主的旧城改造项目５２个，占东南方向商业用地
出让总量的三分之二。
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图３　１９９８～２０１０年商业用地出让点空间分布图

Ｆｉｇ．３　Ｔｈｅ　ｓｐａｔｉａｌ　ｄｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎ　ｏｆ　ｌｅａｓｅｄ
ｃｏｍｍｅｒｃｉａｌ　ｌａｎｄ　ｌｏｔｓ　ｄｕｒｉｎｇ　１９９８～２０１０

　　汇总不同方向商业土地出让面积，揭示出
了类似的郊区化差异性，西北方向中心区出让
面积占西北方向总出让面积的５．５％，近郊区
占５１．９％，远郊区占４２．６％，郊区化特征明
显；东北方向中心区约占８．０％，近郊区占
７０．９％，远郊区占２１．１％，西南方向中心区约
占９．９％，近郊区占７１．２％，远郊区占１８．９％，
郊区 化 特 征 较 明 显；东 南 方 向 中 心 区 占
４６．１２％，近郊与远郊合占５３．９％，郊区化相
对最不明显。

　　整体而言，增量商业土地出让的郊区化特
征较为典型，北部比南部更明显，表现在商业
土地出让数量多，面积大，扩散速率快，距离
远。东部旧城改造力度大，外延扩张与内部填
充式发展并存，西部受地形限制，表现为强烈
的西北向与西南向外延扩展。

　　 （２）沿交通廊道在城郊居住区和远郊新城
逐步形成集中分布区

　　利用Ａｒｃｇｉｓ９．３输出１９９８～２００１年、２００２
～２００５年和２００６～２０１０年三时段商业土地出
让点图，揭示增量商业用地的郊区化趋势。

１９９８～２００１年，商业土地出让集中分布于四环
内，沿八达岭高速、京承高速、机场高速、京
密线部分土地出让扩散至四环外，五环外的清
河镇和石景山区有少量分布，六环外的远郊区
县数量少 （图３ａ）。２００２～２００５年，沿交通走
廊扩散的趋势较为显著，除第一阶段的交通廊
道，立汤路、京通路、石景山路、京开高速沿
线出让项目相对较多，各个方向五、六环之间
商业土地出让显著增加，北部六环外的远郊区
出现了部分出让项目 （图３ｂ）。２００６～２０１０年，
商业土地出让项目布局更加分散，郊区化扩散
特征显著，除继续沿交通廊道扩散之外，大兴、
房山、门头沟、昌平、顺义等新城商业土地出
让明显增加，形成多个集中分布区域 （图３ｃ）。

　　除沿交通廊道扩散、远郊区扩散趋势显现
等特征外，一些商业土地出让项目集中分布在
郊区的大型居住区，如２００５年以来，回龙观居
住区商业配套用地出让项目超过４０宗，朝阳区
的通惠家园、望京新城、安慧里小区出让数量
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也较多，显示住宅郊区化对商业的吸引作用。北京老城区更新改造项目数量多，而且分布
集中，如崇文区前门大街改造２００７年出让商业用地４６宗，东城区的王府井大街、东四北
大街，西城区的金融街、马连道、新街口桃园、宣武区的琉璃厂东西街商业土地出让数量
也较多，与２０００年以来中心区零售额增长量与年均增长率的上升相吻合。

５　北京商业郊区化的驱动机制

５．１　人口与住宅郊区化的吸引作用

　　商业的发展需要一定数量的消费人群，人口与住宅的郊区化，消费人口外移，为追随
消费者，将吸引商业向郊区扩散。北京在１９８２～１９９０年期间已经进入了人口郊区化过
程［１］，１９９０年以来，呈现出明显的居住郊外扩展趋势［３］。１９８４～２０１０年的人口与住宅数
据变动趋势与零售额基本一致，显示出人口、住宅的郊区化与商业郊区化的互动。

　　根据１９８２～２０１０年北京市不同区域人口分布情况 （表４），期间北京中心区人口增长
量与增长率均远落后于近郊区和远郊区。１９９０～２０００年，近郊区人口快速增长，总增长
量超过６０％，与该区域社会消费品零售额占全市比重的快速上升相吻合。２０００～２０１０年，
远郊区人口增长量大幅上升，达到５５．８３％，与２０００年以来远郊区零售业的快速增长也
较一致。

表４　北京市不同地域人口增长量与增长率

Ｔａｂ．４　Ｔｈｅ　ａｍｏｕｎｔ　ａｎｄ　ｒａｔｅ　ｏｆ　ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎ　ｇｒｏｗｔｈ　ｉｎ　Ｂｅｉｊｉｎｇ　ｏｖｅｒ　ｔｉｍｅ

区 域
１９８２～１９９０　 １９９０～２０００　 ２０００～２０１０

增长量 增长率 增长量 增长率 增长量 增长率

全 市 １５８．９　 １７．２１　 ２７５．０　 ２５．４２　 ６０４．２　 ４４．５２

中心区 －８．２ －３．３８ －２２．２ －９．５　 ４．７　 ２．２２

近郊区 １１４．９　 ４０．４６　 ２４０．０　 ６０．１５　 ３１６．６　 ４９．５６

远郊区 ５２．１　 １３．１２　 ５７．２　 １２．７３　 ２８２．９　 ５５．８３

资料来源：根据北京市第三、四、五、六次人口普查数据整理。

　　根据１９８５～２０１０年北京市新建住宅竣工面积 （表５），不同区域所占比重与社会消费
品零售额所占比重的变化也相吻合。近郊区是住宅建设集中分布的区域，１９８５～２００４年，
近郊区住宅竣工面积占全市的比重超过６０％，与之对应，１９９０年以来近郊区零售额集中

表５　不同时段北京市新建与销售住宅情况

Ｔａｂ．５　Ｎｅｗ　ｈｏｕｓｅ　ｃｏｎｓｔｒｕｃｔｉｏｎ　ａｎｄ　ｈｏｕｓｉｎｇ　ｍａｒｋｅｔ　ｉｎ　Ｂｅｉｊｉｎｇ　ｏｖｅｒ　ｔｉｍｅ

时段
中心区 近郊区 远郊区

总量 比重 总量 比重 总量 比重

１９８５～１９９０　 ６０７．１　 １７．６２　 ２３９３．０　 ６９．４６　 ４４５．１　 １２．９２

１９９１～１９９５　 ４８２．１　 １３．００　 ２５１２．８　 ６７．７８　 ７１２．４　 １９．２２

１９９６～２０００　 ８０７．１　 １３．５０　 ３６８０．７　 ６１．５５　 １４９２．１　 ２４．９５

２００１～２００４　 ９４２．３　 １０．５８　 ６４２２．０　 ７２．１１　 １５４１．４　 １７．３１

２００５～２０１０　 ７１９．７　 ６．８２　 ５５０８．０　 ５２．２１　 ４３２２．２　 ４０．９７

资料来源：根据 《北京社会经济统计年鉴》（１９８６～１９９２年）、《北京统计年鉴》（１９９３～２００１年）、

《北京区域统计年鉴》（２００２～２０１１年）统计计算，２００５～２０１０年为住宅销售面积。
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了全市的６０％以上。２００５年以来住房销售面积数据显示，近郊区所占份额下降，而远郊
区所占份额快速上升，住宅的远郊区发展态势明显，与２０００年以来零售商业的远郊区扩
散趋势一致。

５．２　交通与私人汽车快速发展的推动作用

　　消费者购物需要支付交通成本和时间成本，对商品或服务付出的实际价格是售价加交
通支出，便利的交通条件是商业快速发展的重要推动力［３９］。２００９年六环路建成通车，北
京市形成了完善的公路网系统，公路通车里程从１９８５年的８４８２ｋｍ 增加到２００９年的
２０７５５ｋｍ。近郊区沿着环路和放射路交通节点形成了公主坟、马甸、ＣＢＤ周围、木樨园
等商业中心。远郊区商业网点沿六环与放射路相交处形成了集中分布区，本文统计的４０９
个超市，９７个位于六环路串连的远郊新城，占２３．７％。北京市地铁交通网络不断完善，

２０１０年，地铁大兴线、亦庄线、房山线、昌平线和１５号线一期开通运营，将有力吸引商
业向远郊区扩散。

　　私人汽车的急剧增长，在北京商业郊区化中发挥着重要作用。２００９年，北京民用汽
车达到３７２．１万辆，每１００户家庭汽车拥有量７６辆，已进入汽车时代。根据北京市三次
居民出行调查报告，１９８６年小汽车在居民各种交通方式出行构成中仅占５．０％，２０００年
占２３．２％，２００５年达到２９．８％。私人汽车的快速发展，改变了居民的出行方式，增强了
对商业设施停车场地的需求，郊区相对充裕而廉价的土地资源，吸引了大型综合超市和购
物中心的入驻，如西北四环附近的金源时代购物中心、东三环、东四环之间的新光天地、
东四环附近的燕莎奥特莱斯、西五环的万达广场、北五环外的龙德广场和永旺购物中
心等。

５．３　中心区的挤出效应

　　中心区功能定位与旧城保护的限制。北京中心区主要承载了国家政治、文化、国际交
往、金融管理等职能，中心区功能优化疏解、历史文化名城保护与传承是重要任务，传统
商业设施的发展受到限制。北京市 “十二五”规划指出，首都功能核心区积极推进功能和
人口疏解，严格控制新建住宅开发项目和大型公建项目，严格限制医疗、行政办公、商业
等大型服务设施的新建和扩建。

　　商业中心商务化的挤出效应。上世纪８０年代至９０年代末，王府井、西单逐步完成大
规模改造，商务办公职能得到强化，由零售中心转为办公、零售综合中心。上世纪９０年
代西二环金融街开始建设，崇外大街进行改造，原有的商业功能转变为零售、商务功
能［２５］。北京 “十二五”规划指出首都功能核心区重点发展金融保险、商务会议、文化旅
游等高端服务业，传统商业服务职能将继续向郊区转移。

　　高地价与激烈竞争的挤出效应。北京旧城区商业中心和商业街的改造升级，提高了中
心区商业的集聚程度，如王府井地区改造后，商业总面积将超过１００万 ｍ２，其中万米以
上的大型商场就有４０多个［２５］，在中心区人口疏散、郊区商业中心蓬勃发展分流消费者的
趋势下，旧城区商业竞争加剧，而郊区商业设施分布密度低，竞争环境宽松。中心区的商
务化，地价上升，提高了商铺的租赁价格，郊区商业土地价格相对较低，在成本因素驱动
下，许多商家更倾向于在郊区发展。

　　最后，中心区停车设施缺乏阻碍了私家车消费者市场的形成［２９］，北京市小汽车的普
及以及郊区大型连锁超市和购物中心的发展，将引导居民购物空间从中心区向近郊区、甚
至远郊区转移。
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５．４　规划的引导作用

　　１９５８年修改后的 《北京城市建设总体规划初步方案 （草案）》第一次提出 “分散集团
式”布局原则［３０］，２０世纪８０年代以来的三次城市总体规划均体现了城市功能的疏解，在
人口与工业的疏散方面取得了明显成效，对商业坚持了多元化协调发展的思路，在改造传
统商业中心的同时，引导了郊区商业中心的崛起。

　　１９８３年批准的 《北京城市建设总体规划方案》提出扩大市区商业中心容量，尽快在
近郊新建区和卫星城镇建设相当规模的商业中心。１９９３年批准的 《北京城市总体规划
（１９９１～２０１０年）》提出城市建设重点逐步从市区向远郊区作战略转移，调整改造王府井、
西单、前门传统商业中心，建设朝阳门外、公主坟、海淀、木樨园、马甸等新市级商业中
心。在酒仙桥、望京等合适地点，建设地区级商业中心。２００５年批准的 《北京城市总体
规划 （２００４～２０２０年）》提出 “优化核心、延伸两轴、发展新城、强化特色”的商贸服务
空间发展战略，旧城区完善王府井、西单和前门商业区，近郊区建成公主坟、木樨园、望
京、北苑、石景山等综合商业区，促进新城商业区建设，重点在顺义、通州、亦庄建成一
定规模的综合商业区。

　　根据北京市流通业发展分类指导目录，２００９年二环路以内限制新增营业面积６０００ｍ２

以上的大型超市、仓储式会员店、建材家居商店，三环路以内限制新建、改建、扩建建筑
面积在１００００ｍ２ 以上的大型批发、零售商业设施，东、西、北五环、南四环以内地区限
制新建、改建、扩建建筑面积在５００００ｍ２ 以上的大型商业设施。较大幅度地提升郊区商
业连锁化水平，提高商品和服务的水平和质量。

　　北京市的规划政策显示，在功能疏解的背景下，中心区商业发展侧重优化，规模、类
型受限性逐步增强，郊区商业中心、大型居住区商业设施配套、远郊区新城商业水平提升
是未来发展的重点，将进一步引导郊区商业的发展。

６　结论与讨论

　　 （１）１９９０年以来，北京市商业开始了明显的近郊区扩散进程，２０００年以来出现远郊
区扩散的趋势，但与人口郊区化相比，未进入中心区零售额绝对下降的典型阶段。连锁超
市网点及土地出让数据揭示商业沿环形与放射形交通廊道向外发展的特征明显，八达岭高
速、立汤路、京密路、石景山路、京通路等是商业郊区化扩散的主要廊道。超市主要分布
于三、四环路与五、六环路之间，物美、京客隆、美廉美等国内品牌超市郊区化趋势比家
乐福等国外品牌明显。除了近郊区的双榆树、大钟寺、ＣＢＤ等区域，在回龙观、望京等
城郊住郊区和通州、门头沟等远郊新城形成了新的零售商业集中区。

　　 （２）增量商业土地外向扩展特征显著，不同方向差异明显。东北方向商业用地出让
数量最多，扩散距离较远，但波动剧烈，商业的郊区化扩展与以旧城更新为主的内部填充
式发展并重。西北方向商业用地出让数量较多，扩散速率快，距离远，郊区化最为显著。
西南方向商业用地出让数量相对较少，扩展距离较远，２００２年以来郊区化进程较快。东
南方向商业用地出让数量少，扩展的距离短，郊区化相对不明显。整体上，北部土地出让
数量多，扩张距离较远，郊区化进程典型，南部相反。东西部土地出让数量差异不大，东
部旧城出让项目多，分布集中，郊区化扩张与集中式发展并存，西部受自然条件限制，表
现为较强烈的西北向与西南向外延扩张。

　　 （３）人口与住宅的郊区化是商业郊区化的主导力量，商业郊区化与人口、住宅郊区
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化的进程较为吻合。完善的道路网和快速发展的私人小汽车是北京商业郊区化的重要推动
力，北京已进入汽车时代，改变了居民的出行方式，在商业郊区化中已经开始发挥重要作
用。城市中心区的功能定位、旧城保护的限制、传统商业中心的商务化、激烈的商业竞
争、高企的地价和拥堵的交通对中心区商业产生挤出效应。最后，北京的城市规划、“十
二五”规划、流通业发展指导等均坚持了旧城服务功能优化的原则，中心区商业的规模、
类型受限性逐步增强，而郊区商业中心建设、城郊大型居住区商业设施配套、远郊新城商
业水平提升得到鼓励，有力促进了郊区商业的发展。
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