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摘　要：主题公园，作为大众线下文化娱乐休闲度
假的目的地，近30年来在中国的发展突飞猛进。随着迪士
尼、环球影城等国际一线IP主题公园的引入，中国的主题
公园市场已经发展到以“强主题IP+多元娱乐方式复合体
验”的新时代。在当前市场竞争激烈、本土IP培育慢的背
景下，国内市场仍较看好通过引入成熟国际IP来保证项目
吸引力。本文以上海乐高乐园为例，通过分析其前期开
发历程，探析成熟国际IP主题公园开发的规划建设要点，
为未来主题公园类项目的开发决策提供一定借鉴。

关键词：主题公园；国际IP；乐高乐园；规划建设
要点
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一、国际IP主题公园的中国发展

（一）强有力的IP内容对于主题公园发展的重要性
国内主题公园的发展初期，并未有完整的“IP”[1]

概念，更多是以历史古迹、动植物科普、景观及建筑、
游乐设施设备等为体验的主题园区。随着主题公园市场
的不断成熟，为应对激烈的市场竞争，拥有更高的品牌
影响力、辨识度与认同感，“IP”的价值逐渐受到主题
公园开发运营者的重视。据TEA/AECOM《2021全球主题
公园报告和博物馆报告》指出，主题公园对于IP的依赖
日趋增强，不断升级发掘新的IP主题、提升游乐体验品
质，是主题公园保持自身竞争力的重要途经。

2016年上海迪士尼乐园的开幕，打开了国际IP主题
公园在中国的发展新篇章。这一现象级国际IP的到来，
对中国内地主题公园市场产生了巨大冲击；同时也让市
场认识到，强有力的IP是主题公园发展的“核心竞争力
和动力源泉”[2]。本土品牌主题公园也在竞争中逐渐意
识到了优质IP的重要性，希望通过国际强IP的赋能，增

强自身的市场吸引力。例如上海海昌海洋公园，在已经
拥有“七萌团”等原创IP的基础上，2022年7月，在乐
园内开辟全球首个“奥特曼主题娱乐区”[3]，打造集展
览、演艺、主题餐饮、购物零售及互动游艺设备为一体
的综合性奥特曼主题馆。海昌希望借由“奥特曼”这一
家喻户晓的国际IP，提升游客吸引力、释放园内消费。
据统计，2022年十一假期期间，其接待游客量超16万人
次，较2021年同期增长15%[4]。不可否认，新主题强IP的
入驻为该公园注入了新活力。

（二）乐高乐园的市场吸引力
乐高乐园是以乐高®玩具为核心品牌内容的亲子主

题公园，目标为2至12岁的低龄儿童及其家庭打造集益
智、娱乐、休闲度假为一体的乐高主题体验目的地。乐
高乐园承袭了乐高®玩具的品牌特质，将创意娱乐、益
智教育融入了乐园的体验内容中，将创新探索与娱乐体
验结合，将孩子们带入“真实”乐高玩具世界；同时，
乐高乐园还提供具有建设地本土文化特色的体验内容，
让乐高®与当地文化进行充分结合。因此，乐高乐园因
其品牌文化的独立性、主题可塑性及创新延展性，受到
不同文化背景的家庭喜爱。

（三）乐高乐园的全球发展与中国布局
乐高乐园已有近60年的发展历史，首家乐高乐园

由乐高集团创立于1968年6月，位于丹麦比隆。发展至
今，全球已有10座乐高乐园正在运营（均由英国默林娱
乐负责运营）。近年来，随着乐高®玩具在中国市场的
受欢迎度不断上升以及默林娱乐在中国的长足发展[5]，
乐高乐园开始拓展中国市场。另一方面，地方政府与投
资者也看到了乐高乐园这一品牌的商业及社会价值，积
极参与到其开发布局中[6]。目前，国内有三座乐高乐园
正在建设中。
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附表1 乐高乐园全球布局

序号 名称 所在地 规模 状态

1 比隆乐高乐园 丹麦比隆 510亩 1968年开放至今

2 温莎乐高乐园 英国温莎 915亩
1996年开放至今
全球最大乐园

3 加利福利亚乐高乐园 美国卡尔斯巴德 780亩 1999年开放至今

4 德国乐高乐园 德国金茨堡 512亩 2002年开放至今

5 弗罗里达乐高乐园 美国温特黑文 885亩 2011年开放至今

6 马来西亚乐高乐园 马来西亚 伊思干达公主城 465亩 2012年开放至今 亚洲首家乐园

7 杜拜乐高乐园 阿联酋杜拜 615亩 2016年开放，中东首家乐园

8 日本乐高乐园 日本名古屋 140亩 2017年开业，二期2021年开业

9 纽约乐高乐园 美国纽约戈申 915亩（首期） 总体3000亩 2021年开业，未来最大

10 韩国乐高乐园 韩国春川 1950亩 2022年开业，亚洲最大

11 四川天府乐高乐园 四川眉山 855亩 2020年动工，计划2023年开业

12 深圳乐高乐园 深圳大鹏 795亩 2021年动工，计划2024年开业

13 上海乐高乐园 上海金山 首期500亩 总体约1000亩 2021年动工，计划2024年开业



353

园林景观

二、国际IP主题公园的规划建设要点——上海乐高
乐园度假区为例

国际IP主题公园，由于其建设体量大、开发条件复
杂、建设品质及成本高等特点，其规划建设遵循更加缜
密的逻辑，本文重点探讨以下四个方面。

（一）规划选址
规划选址是主题公园规划建设非常关键的环节，往

往决定了乐园的存亡。投资方及IP持有方（下称IP方）
都需要进行更加系统、全面的前期规划选址考量。

1.客群市场
国际IP进驻中国，首先需要明确自身的客群市场

定位，才能更好地明确选址要求。乐高乐园结合乐高
®玩具的特殊性，在建园之初就明确以2-12岁的低龄
亲子家庭客为主打客群。它结合国内低龄亲子家庭的
消费习惯，进一步锁定消费力强、家庭智力投入比重
大的高知中产亲子家庭客群。因此，规划选址时，IP
方不仅注重城市的文旅发展成熟度（不能单纯是旅游
热门城市），而且对于家庭知识消费力强劲的城市和
区域更为青睐。

2.区位
国际IP主题公园规划建设关注的另一个重点则是项

目区位；区位又细分为宏观、中观及微观区位三个层
面。

宏观区位：即项目选择入驻的区域及城市。国际IP
主题公园倾向于选择落位于气候适宜、城市群经济活跃
度高、城市首位度高、消费能力强、IP接受度高的地
区。目前，乐高乐园共确认在三大城市群中落位：长三
角的上海、大湾区的深圳及成渝城市群的眉山。

中观区位：指项目在城市中的目标片区。该层级区
位需要考虑片区的发展定位、城市区位、片区的产业功
能布局及服务配套等方面因素。在上海乐高乐园的前期
选址过程中，IP方考察了多个上海较重视文化旅游发展
的外围片区。而位于上海西南、长三角科技走廊上的金
山区最为符合IP方的选址逻辑。较之其他区域，金山能
够更好的通达辐射长三角周边城市，其自身旅游发展亟
须国际IP文旅资源的强力带动；同时，为更好的发挥其
品牌溢出效应，金山区政府对乐园建设的重视程度高，
将给予更好的政策支持与配套基础设施。

微观区位：指项目在片区中的具体位置。微观区位
的确认需要与本地政府及合作伙伴密切沟通，综合考虑
用地保障、交通可达性及场地安全性等多方面因素。

3.用地保障
较充裕的土地供给对于国际IP主题公园的建设与拓

展至关重要。同时，由于主题公园的建设成本高、投资
回收周期长，投资方对于土地成本的敏感度较高。“高
性价比”且合法合规的建设用地[7]供应能力，是吸引国
际IP主题公园项目落位的决定性因素之一。因此，上海
乐高乐园最终决定落位在建设用地储备相对充裕的金山
区北部地区。

4.交通可达
结合主题乐园游客类型复杂、抵达方式多样、游览

时间不确定等多重因素，为保证乐园的可达便捷性及重
游率，国际IP主题公园的配套交通需要同时满足自驾与
中高运量公共交通等多种交通方式的便捷抵离。

中高运量公共交通可达，主要指在步行可达范围
内，配备有高铁、城际铁路、地铁等能高效疏导大规模
游客的公共交通站点。例如：上海为迪士尼度假区内配

备了地铁11号线；北京环球影城则配备了地铁七号线与
八通线，未来规划S6专线。上海乐高乐园选址于沪昆高
铁线金山北站南侧，未来游客将可乘高铁、城际列车抵
达乐园；同时，在首期项目东侧规划公交枢纽及旅游大
巴停车场，未来将有14条公交线路服务乐园，保证区域
公共可达。

另一方面，高等级快速道路及停车场的配建也相
当重要。上海乐高乐园预测首期年游客量在300万人
次。结合其周边交通道路现状，未来机动车将主要依托
G60、G320抵达项目，规划通过近远端交通协调组织及
周边道路的提档升级来满足自驾游客抵离需求。在首期
配套商业地块内，项目将提供3300个停车位，外围将配
建配套停车场，周边停车总体规模将达到6000个车位。

5.场地安全
对于主题公园来说，场地的安全是其健康发展的重

要因素之一。这里的场地安全主要是指保证其来访者身
心健康、不影响其沉浸体验的空气、气味、水、噪声等
环境因子。比如，在乐园核心区周边一定范围内（重点
考虑半径5公里范围区），不建议有污水处理厂、火电
厂、危险品制造及仓储、垃圾焚烧厂等有一定危险及污
染的大型工业及市政设施，带来空气、水、噪声等潜在
污染。上海乐高乐园在选址时，为尽量避免滨海的石化
工业区干扰，放弃了金山滨海度假区的集群资源优势，
选择了较为内陆的枫泾板块。

（二）国际IP主题公园规划设计理念
主题公园的规划设计是保证乐园吸引力的重要因

素。特色鲜明、体验丰富、空间合理的设计将为乐园的
长期发展提供良好的硬件保障。

1.沉浸式体验与本地文化特性凸显
乐高乐园的魅力在于他为乐高®玩具迷创造了一个

真实的乐高玩具世界。在乐园中，不仅游乐主题是根据
乐高®玩具产品线主题故事定制，乐高®IP精准转化到了
乐园的每个角落：建筑、游乐设施、景观小品等基础设
施都是以等比例放大的乐高积木“拼接”而成；整体乐
园的色彩体系、标识体系也都采用乐高®玩具的原始色
彩；同时，在乐高®主题酒店、餐厅、商店、花车环游
等内部配套之中，乐高®积木主题无处不在。

另一方面，每个乐高乐园都会有落地国本土文化风
情的主题展示。例如，丹麦比隆乐高乐园中，乐园用乐
高®积木搭建了以阿姆斯特丹街道和哥本哈根新港为主
题的迷你天地。在上海乐高乐园中，规划全球首创了
以《西游记》中的“美猴王”为背景故事的 “悟空小
侠”主题区，希望通过这个中国特色故事的玩具产品
线，来更贴近中国家庭与孩子们。

2.差异化主题分区体验
国际IP的主题公园通常选择旗下多样的IP内容，形

成鲜明的主题体验分区，通过差异化的游玩主题内容及
形式，为游客提供个性化的游玩体验。在这些IP主题体
验中，有发展成熟的“保留曲目”，例如乐高乐园中的
“小小世界”。同时，乐园也会结合场地及地域特色，
发展有一些定制化的IP主题区，比如日本乐高乐园针对
日本家庭推出的乐高积木工厂和乐高机器人培训课程，
就深受本地喜爱。

上海乐高乐园首期共有八大主题体验区，除悟空小
侠之外，还包含乐高中心大楼、积木大道、乐高积木、
乐高城市、小伙伴、乐高忍者、城堡等七大主题，选题
优录了全球其他乐高乐园广受欢迎的游乐项目。
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3.分期开发与拓展用地预留
为保证吸引力，国际IP主题公园通常采用分期开

发、不定期迭代的建设模式；因此需要为将来的发展充
分预留空间。上海乐高乐园总体规划核心区为0.9平方
公里，其中，启动区占地31.8公顷。规划在启动区内预
留了两处发展拓展区；同时在启动区西侧设立备用地，
以满足未来不同娱乐体验类型的新园拓展需求。

图1-1 上海乐高乐园度假区核心区平面布局示意图

（三）主题公园投资建设
主题公园的建设与运营需要有充足的资金保障，健

康的商业模式则是保证资金的重要手段。现阶段乐园的
投资主体“去地产化”明显，业主更注重乐园运营的长
期效益。国际IP主题公园的品牌方多采取轻资产输出
模式参与项目：即由IP方主导未来乐园的设计及运营，
而乐园的投资建设则由本地合作伙伴主导，相应乐园的
建设质量需达到IP方要求。鉴于对中国长三角市场的充
分信心，上海乐高乐园的建设受到了丹麦乐高品牌集团
和默林娱乐集团的共同重视；两大集团都积极参与到了
乐园的投资建设当中，与金山区政府国资平台、华人文
化集团共同成立合资公司，保证乐园建设投资。乐园启
动区的总体投资为5.5亿美元，其设计及建设将由IP方
进行质量把控。项目已于2021年11月开工建设，计划在
2024年底开园。

（四）主题公园运营保障

在这个重内容、重服务、重体验的新消费时代，良
好的游客消费体验对于一个主题公园的生存发展来说至
关重要，因此项目的运营管理能力是其成功发展的关键
因素之一。未来上海乐高乐园的管理运营将由默林娱乐
集团主导，结合其多年的乐高乐园运营管理经验，以及
默林在国内其他项目的成功运营案例，政府与投资方都
相信未来上海乐高乐园的发展将有良好的品质保证。

三、结语与展望

在国内市场竞争日趋激烈、投资环境日益规范化的
背景下，作为重资产线下娱乐体验项目，主题公园的规
划建设更需要进行严谨的前期论证与精准研判。从规划
建设角度，前期的选址论证与总体规划设计是决定主题
公园在新的环境中能否健康发展的先天条件，投资与运
营保障是乐园能否顺利诞生和有机成长的硬件支撑。而
在这个内容为王的时代，能保证主题公园这一线下娱乐
体验的持续生命力与吸引力的基因，仍然是其自身的品
牌体验内容。有了过硬的品牌内容，再加上本文重点阐
述的规划建设“四大护法”支持，国内主题公园的发展
未来可期。

参考文献

[1]李昌霞、钱诚、黄梦琼.中外主题公园发展战略

与规划实践比较研究[J].旅游规划与设计，2016：56-

69.

[2]TEA/AECOM. 2021全球主题公园报告和博物馆报

告.2022.11.

[3]周静瑜等.主题乐园总控管理[M].同济大学出版

社.2018.5.

[4]丁妍妍.IP 时代下中国主题公园旅游发展与管

理策略[J].当代旅游，2020年12月下旬刊：50-51.

[5]赵光华，郝世洋，洪于亮，叶平一，胡伟民.大

型主题公园外部综合交通规划技术与实践—以北京环球

主题公园为例[J].交通工程，2019.2第19卷，第一期：

24-29

[6]张铮、刘振国、陈丽莎、吴照章、刘守阳、姚

伟奇.主题公园类旅游城市交通系统规划重点初探[J].

交通世界，2018年第16期：8-11.

[7]刘莹.主题乐园发展趋势和规划设计的思考[J].

住宅与房地产，2019年10月：73-74.

附表2 上海乐高乐园主要分区游乐特色概述

分区名称 主要特色内容

积木大道 乐高乐园梦幻世界的入口区域，提供餐饮、购物及小型娱乐设施，引导游客逐渐沉浸到乐高®玩具世界中。

乐高积木 让乐高迷能够发挥想象力，自由搭建任何物品的工厂空间；也能参观乐高玩具生产的全过程。

乐高城市
提供乐高乐园中最具吸引力的骑乘体验，让小车手们在这里受训，获得他们专属的乐高乐园驾驶证。普通
客群为5-12岁，3-5岁为小小驾驶员课程。

城堡 将游客带入中世纪的城堡世界，让年轻的骑士与公主们在这里冒险。

乐高中心大楼 乐高乐园世界的创意中心，乐高大师们打造的有本地特色的标志性景观集锦。

乐高忍者 在这片想象乐土，小客人们在这里通过忍者的训练，与大师们搏斗。

小伙伴 鼓励女孩更多参与到乐高玩具世界中，邀请大家共同体验五位主人公的日常生活。

悟空小侠 全球首创，以“美猴王”故事为主线的主题体验区域。

注：特色内容主要根据全球乐高乐园体验内容总结，具体游玩内容还需根据上海乐高乐园的最终设计确认。

乐高城市 提供乐高乐园中最具吸引力的骑乘体验，让小车手们在这里受训，获得他们专属

的乐高乐园驾驶证。普通客群为 5-12 岁，3-5 岁为小小驾驶员课程。

城堡 将游客带入中世纪的城堡世界，让年轻的骑士与公主们在这里冒险。

乐高中心大楼 乐高乐园世界的创意中心，乐高大师们打造的有本地特色的标志性景观集锦。

乐高忍者 在这片想象乐土，小客人们在这里通过忍者的训练，与大师们搏斗。

小伙伴 鼓励女孩更多参与到乐高玩具世界中，邀请大家共同体验五位主人公的日常生活。

悟空小侠 全球首创，以“美猴王”故事为主线的主题体验区域。

注：特色内容主要根据全球乐高乐园体验内容总结，具体游玩内容还需根据上海乐高乐园的最终设计确认。

3.分期开发与拓展用地预留
为保证吸引力，国际 IP 主题公园通常采用分期开发、不定期迭代的建设模

式；因此需要为将来的发展充分预留空间。上海乐高乐园总体规划核心区为 0.9

平方公里，其中，启动区占地 31.8 公顷。规划在启动区内预留了两处发展拓展

区；同时在启动区西侧设立备用地，以满足未来不同娱乐体验类型的新园拓展需

求。

图 1-1 上海乐高乐园度假区核心区平面布局示意图

（三）主题公园投资建设
主题公园的建设与运营需要有充足的资金保障，健康的商业模式则是保证

资金的重要手段。现阶段乐园的投资主体“去地产化”明显，业主更注重乐园运

营的长期效益。国际 IP 主题公园的品牌方多采取轻资产输出模式参与项目：即

由 IP 方主导未来乐园的设计及运营，而乐园的投资建设则由本地合作伙伴主导，

相应乐园的建设质量需达到 IP 方要求。鉴于对中国长三角市场的充分信心，上

海乐高乐园的建设受到了丹麦乐高品牌集团和默林娱乐集团的共同重视；两大集

团都积极参与到了乐园的投资建设当中，与金山区政府国资平台、华人文化集团

共同成立合资公司
10
，保证乐园建设投资。乐园启动区的总体投资为 5.5 亿美元，

其设计及建设将由 IP 方进行质量把控。项目已于 2021 年 11 月开工建设，计划

在 2024 年底开园。


