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1 项目概述 

1.1 项目概况 

近年来，党中央、国务院高度重视土壤环境保护工作。2016 年 5 月 28 日，

《国务院关于印发土壤污染防治行动计划的通知》（国发〔2016〕31 号）（以下

简称“土十条”）出台，为土壤污染防治做了全面的部署，提出了开展土壤污染状

况详查、加快推进立法、建立健全标准体系、建设监测网络、加大科技支撑力度

等任务措施。其中明确指出要深入开展土壤环境质量调查，以坚决守住影响农产

品质量和人居环境安全的土壤环境质量为底线，以农用地中的耕地和建设用地中

的污染地块为重点，明确监管的重点污染物、行业和区域，严格控制新增污染。

制定实施《土十条》是党中央、国务院推进生态文明建设，坚决向污染宣战的一

项重大举措，是系统开展污染治理的重要战略部署，对确保生态环境质量得到改

善、各类自然生态系统安全稳定具有积极作用。 

广东省人民政府为全面落实《土十条》的各项要求，结合广东省土壤污染现

状及形势，于 2016 年 12 月 30 日出台了《广东省人民政府关于印发广东省土壤

污染防治行动计划实施方案的通知》（粤府〔2016〕145 号），明确“到 2018 年

底，全省土壤环境监管体系基本建立，土壤环境质量监测网络投入运行，农用地

土壤环境质量状况进一步查清，建设用地分用途风险管控制度全面实施。” 

在国家及广东省积极推进土壤污染防治的大背景下，深圳市政府办公厅于

2016 年 12 月 3 日发布了《深圳市人民政府办公厅关于印发深圳市土壤环境保护

和质量提升工作方案的通知》（深府办（2016）36 号）（以下简称深圳市“土四

十条”），以保护和改善土壤环境质量为核心，以保障人居环境健康、饮用水安

全和农产品质量为出发点，按照“预防为主、保护优先、风险管控、安全利用”的

原则，以建立健全土壤环境监管体系为支撑，开展调查，摸清底数，实施分用途、

分级、分类管理，强化源头控制，分阶段开展治理与修复，形成“政府主导、企

业担责、市场驱动、公众参与”的土壤污染防治新机制，全力推动深圳市土壤环

境保护和质量提升工作。 

为完善项目用地手续，根据《中华人民共和国土壤污染防治法》（2019 年 1
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月 1 日起实施）、《国务院关于印发土壤污染防治行动计划的通知》（国发〔2016〕

31 号）、《广东省人民政府关于印发广东省土壤污染防治行动计划实施方案的通

知》（粤府〔2016〕145 号）和《深圳市人民政府办公厅关于印发深圳市土壤环

境保护和质量提升工作方案的通知》（深府办〔2016〕36 号）的相关要求，拟用

途变更为住宅、公共管理与公共服务用地的地块需开展土壤污染状况调查。深圳

市将土壤环境调查评估结果作为土地使用权划拨、出让、作价出资及租赁的前置

条件，经调查评估确认符合项目用地土壤环境质量要求的地块方可进入用地程序。 

龙岗区园山街道 188 工业区城市更新单元项目一期（地块二）位于深圳市龙

岗区园山街道，根据现场踏勘和资料收集，项目场地内原有工业企业生产类型包

括：制衣厂、五金厂、纸品厂和注塑厂等，原有工业企业厂房均已拆除，地块现

状为空地。 

受深圳市首席置业投资发展有限公司委托后，新地环境科技（深圳）有限公

司成立项目工作组，通过资料收集与分析、现场踏勘和人员访谈等形式对地块进

行全面的污染识别，分析污染来源并识别污染因子。在污染识别基础上依据《建

设用地土壤污染状况调查技术导则》（HJ25.1-2019）和《建设用地土壤污染风险

管控和修复监测技术导则》（HJ25.2-2019）、《深圳市建设用地土壤污染状况调

查与风险评估工作指引》（2021 年版）等相关技术标准与规范的要求进行土壤和

地下水监测点位布设，通过样品采集、分析测试和数据统计分析判断该地块是否

存在污染，为后期开发建设提供可参考的依据。 
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1.2 调查范围 

本次调查地块二位于深圳市龙岗区园山街道龙岗大道与横坪东路交汇处东

南侧，北至卓弘星辰花园，西至龙岗大道，南至新坡塘片区及新园路石化塑胶城

城市更新单元，东至水新路，地块调查总面积为 43792.47m2，地块中心经纬度为

114.214756576，22.661532916 （大地 2000 坐标：X：2507066.18，Y：522063.077）。

项目地理位置见下图 1.2-1 所示，申报的用地红线范围图见下图 1.2-2 所示，项

目范围界址点坐标见下表 1.2-1 所示。 

图 1.2-1 项目地理位置图 
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2 地块概况 

2.1 地块现状与历史 

2.1.1 地块现状情况 

根据资料收集及现场调查走访，本次调查地块现状为建筑物拆除后的空地，

地块中部存在部分建筑物粉碎施工作业和堆放有少部分粉碎后的碎料和石粉，地

块现状情况见下图所示。 

2.1.2 地块历史情况 

龙岗区园山街道 188 工业区城市更新单元项目一期（地块二）总面积

43792.47 m2，为了解地块历史使用情况，对项目地相关历史资料进行收集，结合

历史影像及人员访谈，对地块历史使用情况分析如下： 

通过向深圳市规划国土局申请获取地块及周边范围内高清的历史影像图和

附有建构筑物及工业企业分布的历史地形图，分析地块内用地历史情况可知： 

地块在 1987 前为农田，1987 年建成 188 工业区，以工业用地为主，配套宿

舍和少量商铺，随后陆续入驻共 11 家一般工业企业，主要有制衣厂、五金厂、

纸品厂、注塑厂，不存在重点行业企业。 

地块内的企业除必佳科技厂于 2022 年 10 月停产搬迁外，其余所有企业至

2018 年均已停产搬迁，其对应的厂房自 2018 年至 2022 年呈闲置状态；地块内

厂房于 2022 年 3 月陆续拆除，必佳科技厂厂房于 2022 年 11 月最后拆除，地块

内厂房自 1987 年建成至 2022 年拆除期间，其建（构）筑物状态保持稳定，未发

生明显变化，地块现状为空地。 

2.1.3 地块用地规划 

本次调查地块属于龙岗区园山街道 188 工业区城市更新单元项目的一期拆

除范围内，一期拆除用地面积 103863.7 m2，其中一期范围内的地块二拆除用地

面积 43792.47 m2，本次项目调查范围规划为二类居住用地(R2)、商业用地(C1)、

公园绿地(G1)，具体规划见下图 3.1-4 和表 3.1-2。 
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3 地块污染识别 

3.1 地块在产企业情况 

地块现状为空地，无在产企业。 

3.2 地块关闭（搬迁）企业情况 

根据现场踏勘及资料收集情况，本项目地块内不存在重点行业企业。地块内

主要以工业用地为主，涉及的企业有制衣厂、五金厂、纸品厂、注塑厂等。地块

内企业未涉及有色金属矿采选、有色金属矿冶炼、石油加工、化工、焦化、电镀、

制革、印染、医药制造、铅酸蓄电池制造、废旧电子拆解和危险化学品生产、储

存、使用等，也不存在污水处理、垃圾填埋、火力发电、燃气生产和供应、垃圾

焚烧、危险废物及污泥处理处置等活动。该地块区域内的各企业生活污水经厂房

化粪池处理后排放至市政污水管网，地面为水泥硬化。 
 

3.3 相邻地块内企业情况 

按照《深圳市建设用地土壤污染状况调查与风险评估工作指引》（2021 年

版）的有关要求，当调查地块与相邻区域（地块边界 50m 范围内）存在相互污染

的可能时需对周边相邻区域进行调查。 

根据资料收集、现场踏勘及影像资料进行分析，地块周边 50m 范围内历史

至今存在 10 家工业企业，均已关闭搬迁，厂房已拆除，现状为空地，企业地块

位置分布如图 4.3-1 所示。 
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3.4 污染识别结果 

3.4.1 污染源分析 

经过资料收集与分析、人员访谈、现场踏勘等方式对项目场地进行调查可知，

龙岗区园山街道 188 工业区城市更新单元项目一期（地块二）现状为空地，地块

范围内历史上主要为制衣厂、五金厂、纸品厂和注塑厂等企业，不存在重点行业

企业，地块内水泥硬化地面已破除。根据地块内历史及现状企业生产工艺、生产

车间平面布置图及现场踏勘情况，场地土壤和地下水潜在污染源包括： 

（1）金属制品企业机械使用过程中可能会带来废机油遗撒、机油泄漏造成

的污染风险； 

（2）地块内企业生产车间产生的污染物、必佳厂危化品仓库和危废仓库区

域及其周边可能存在遗留废物等，这些污染物可能通过地面裂缝等途径进入土壤。 

3.4.2 潜在污染因子 

据地块内调查情况，场地内历史上不存在重点行业企业，历史入驻企业主要

为制衣厂、五金厂、纸品厂和注塑厂等企业，结合场地内及周边各类型企业的原

辅料使用情况、生产工艺及排污情况分析可知： 

地块内历史生产过程中机械使用及维护检修可能会带来废机油遗撒、机油泄

漏的污染风险，加上地块内部分企业存在印刷工艺，生产过程中使用胶水的情况，

因此调查地块内的主要潜在污染因子包括石油烃（C10-C40）、苯、甲苯、二甲苯、

非甲烷总烃等 VOCs。 

4 补充调查方案 

4.1 布点方法 

4.1.1 土壤布点方法 

4.1.1.1 土壤布点依据 

根据国家《建设用地土壤污染状况调查技术导则》（HJ25.1-2019）、《建设
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用地土壤污染风险管控和修复监测技术导则》（HJ25.2-2019）、《土壤环境监测

技术规范》（HJ/T166-2004）、《建设用地土壤环境调查评估技术指南》（2018

年 1 月 1 日实行）、《深圳市建设用地土壤污染状况调查与风险评估工作指引》

（2021 年版）等的有关要求，以及本项目相关资料分析和现场踏勘结果对场地

进行布点。 

4.1.1.2 土壤布点原则 

地块涉及工业企业生产活动的，应根据以下情况确定土壤点位的数量： 

①整个地块范围内均涉及工业生产活动，土壤点位数量应根据地块总面积确

定：面积小于或等于 5000m2 的，土壤点位不少于 3 个；面积大于 5000m2 的，土

壤点位不少于 6 个。 

②地块范围内仅有部分区域涉及工业企业生产活动，土壤点位数量应根据工

业企业生产活动区域的面积确定：面积小于或等于 5000m2 的，土壤点位不少于

3 个；面积大于 5000m2 的，土壤点位不少于 6 个。 

4.1.2 地下水布点方法 

4.1.2.1 地下水布点依据 

根据国家《地下水环境监测技术规范》（HJ/T164-2020）、《深圳市建设用

地土壤污染状况调查与风险评估工作指引》（2021 年版）等的有关要求，以及本

项目相关资料分析和现场踏勘结果对场地进行布点。 
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4.1.2.2 地下水布点原则 

地块涉及工业企业生产活动的，应在工业生产活动的区域设置地下水点位，

数量不少于 3 个。地块红线范围被拆分成多个不相邻的子地块，应在每个子地块

涉及工业生产活动的区域设置地下水点位，每个子地块地下水点位的数量不少于

3 个。 

原则上，应在疑似污染区域布设地下水点位。如地块内无疑似污染区域，则

在地下水径流的下游且未受地块外其他污染源影响的位置布设地下水点位。如果

地下水流向未知，应结合相关污染信息，间隔一定距离按三角形或四边形至少布

设 3 个地下水点位判断地下水流向。地下水点位应避免在同一直线上。 

4.2 点位布设 

4.2.1 土壤点位及地下水点位布设 

由于初步调查阶段受建构筑物尚未拆除限制，初步调查点位布设只能靠近原

有工业企业外部，现如今地块内建筑物物已全部拆除，现状为空地，本次补充调

查点位布设建立在初步调查点位的基础上，点位布设在最有可能对地块土壤和地

下水造成污染的企业生产车间、危化品仓库等核心区域内，进一步考察地块内土

壤环境质量情况。 

本次补充调查点位布设考虑地块内及周边 50m 的潜在影响，根据地块污染

识别结果，本地块整场划为非疑似污染区域，占地面积约 43792.47m2，应布设土

壤点位 7 个，最终结合现场踏勘情况在地块中采用专业判断布设 9 个土壤点位、

3 个地下水复合监测点。拟布设土壤点位情况见以下表 5.2-1 土壤点位布设表、

图 5.2-1 土壤和地下水点位布设图所示。
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4.2.2 地下水监测井建设 

（1）钻孔作业 

钻孔单位于 2023 年 1 月 9-11 日安排 1 台钻机进场开展现场土壤钻孔作业，

各监测点采用锤击式钻井方式，钻机类型为 XY-100 型钻机。 

（2）地下水监测井建井洗井过程 

地下水建井过程：①钻孔达到预期深度并取土完成后，装入井管。②提升并

卸下钻杆，逐渐倒入 10-20mm 石英砂作为监测井的滤层，砂滤层填充至全滤管

上 50mm，滤水段透水性能良好，滤水材料对地下水水质无污染；③提升钻杆卸

下钻杆，同时倒入膨润土，并填实以防止地表水渗入；④制作井保护；⑤做好井

标记。 

4.3 样品分析监测指标 

4.3.1 样品分析监测指标 

根据污染识别结果，本项目地块内历史上不存在重点行业企业，涉及的企业

有制衣厂、五金厂、纸品厂和注塑厂，地块内企业未涉及有色金属矿采选、有色

金属矿冶炼、石油加工、化工、焦化、电镀、制革、印染、医药制造、铅酸蓄电

池制造、废旧电子拆解和危险化学品生产、储存、使用等，也不存在污水处理、

垃圾填埋、火力发电、燃气生产和供应、垃圾焚烧、危险废物及污泥处理处置等

活动。本次调查土壤、地下水检测指标选取《深圳市建设用地土壤污染状况调查

与风险评估工作指引》（2021 版）附件 7、8 中的“其他行业”的必测因子，由于

地块内历史生产过程中可能存在废机油遗撒、机油泄漏，因此此次调查将石油烃

（C10~C40）作为选测项目，本项目土壤检测项目总计 46 项，地下水检测项目共

计 33 项。 
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5 结论与建议 

5.1 结论 

龙岗区园山街道 188 工业区城市更新单元项目一期（地块二）位于深圳市龙

岗区园山街道，北至卓弘星辰花园，西至龙岗大道，南至新坡塘片区及新园路石

化塑胶城城市更新单元，东至水新路，占地面积 43792.47 m2，地块中心经纬度

为 114.214756576  22.661532916 （大地 2000 坐标：X：2507066.18，Y：

522063.077）。 

根据用地规划性质，采用《土壤环境质量 建设用地土壤污染风险管控标准

（试行）》（GB36600-2018）第一类用地筛选值、重金属砷采用《建设用地土壤

污染风险筛选值和管制值》（DB4403/T 68-2020）中赤红壤砷的背景值对土壤检

测结果进行评价。地下水评价标准优先采用《地下水质量标准》（GB/T 

14848-2017）Ⅳ类标准限值，石油烃（C10-C40）则采用《上海市建设用地地下水

污染风险管控筛选值补充指标》第一类用地筛选值进行评价。

评价结果显示，土壤和地下水各项指标的检测结果均未超过相应标准限值，

土壤和地下水环境质量满足相应规划的开发需求。

综上所述，龙岗区园山街道 188 工业区城市更新单元项目一期（地块二）不

属于污染地块，无需开展下一步的详细调查和风险评估。
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