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摘 要

龙岗街道五联朱古石片区城市更新单元三期位于深圳市龙岗区龙岗街道五

联村朱古石村，面积为 91169.83m2。地块中心点投影坐标（国家大地 2000坐标

系）为 X：2517008.322，Y：522121.868（即东经：114°22′07.9806″，北纬：

22°74′85.0258″）。更新单元用地现状已全部空置，部分建筑已拆除，历史用地

全部为工业用地。根据本项目规划方案，地块未来规划发展成为二类居住用地

（R2）+教育设施用地（G1C5）+公园绿地（G1）+水域（E1）。

通过资料搜集、现场踏勘和人员访谈可知，该地块内的志成木业有限公司、

联鑫塑胶（深圳）有限公司分别于 2010年和 2012年搬迁拆除为空地外，其余建

筑均未拆除，未拆除的建筑物内所有工业企业生产已全部停止，重点设备设施全

部拆除，现状为空置状态。地块内现状及历史都没有入驻电镀、线路板、铅酸蓄

电池、制革、印染、化工、医药（化学）等重点行业企业，也无污水处理厂、垃

圾填埋场、垃圾焚烧厂、危险废物及污泥处理处置等市政基础设施用地。历史企

业以五金制品、家具、塑胶制品、手袋皮具制品、电子产品、纸箱生产等为主，

运营期间可能产生污染物主要为总石油烃。调查地块周边 50m范围内，主要是

五金制品、塑料制品、塑胶制品等生产企业，该类企业“三废”处理处置措施完

善。周边企业生产运营对本调查地块土壤环境质量影响较小。

初步调查通过专业判断法在更新范围所在区域内共布设了 22个土壤监测点

和 8个地下水监测点，土壤共监测 50项指标，地下水共监测 36项指标。

通过土壤和地下水样品监测分析，结果表明：

（1）土壤样品检出项指标含量均未超过《土壤环境质量 建设用地土壤污染

风险管控标准（试行）》（GB 36600-2018）和《建设用地土壤污染风险筛选值

和管制值》（DB4403/T/67-2020）中对应用地类型筛选值。

（2）地下水检出项指标含量均未超过《地下水质量标准》（GB/T 14848-2017）

中Ⅳ类标准；石油烃（C10~C40）未超过《上海市建设用地土壤污染状况调查、

风险评估、风险管控与修复方案编制、风险管控与修复效果评估工作的补充规定

（试行）》中一类用地标准（0.6mg/L）。

综上，深圳市龙岗街道五联朱古石片区城市更新单元三期项目土壤和地下水

样品检出指标均未超过相应用地类型筛选值，该地块不属于污染地块，无需开展
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土壤污染状况详细调查和风险评估。
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1.项目概述

1.1 项目概况

龙岗街道五联朱古石片区城市更新单元三期位于深圳市龙岗区龙岗街道五

联村朱古石村，面积为 91169.83m2。更新单元用地现状已全部空置，部分建筑已

拆除，历史用地全部为工业用地。根据本项目规划方案，地块未来规划发展成为

二类居住用地（R2）+教育设施用地（G1C5）+公园绿地（G1）+水域（E1）。

市生态环境局龙岗管理局根据《中华人民共和国土壤污染防治法》、《深圳市

建设用地土壤污染状况调查和风险评估工作指引（2021 年版）》（深环〔2021〕

15 号）等文件要求，将该地块列入疑似污染地块名单，应开展土壤污染状况初

步调查工作。

为此，项目责任单位深圳市深润川实业有限公司于 2021年 3月委托深圳市

景泰荣环保科技有限公司开展本地块土壤污染状况初步调查工作。接受委托后，

本单位组成了该项目课题组，并组织有关技术人员赴现场进行勘察及收集有关资

料，按照相关技术规范，进行污染识别和土壤地下水样品检测分析，于 2021年

7月完成了《深圳市龙岗街道五联朱古石片区城市更新单元三期项目土壤污染状

况初步调查报告》（送审稿）。

1.2 调查范围

龙岗街道五联朱古石片区城市更新单元三期位于深圳市龙岗区龙岗街道五

联村朱古石村，面积为 91169.83m2。项目地块四至范围为：东侧为朱古石村工业

厂房，西侧为公交总站及山体，南侧为朱古石村工业厂房，北侧为住宅区（龙岗

街道五联朱古石片区城市更新单元一期）、在建工地（龙岗街道五联朱古石片区

城市更新单元二期）以及成和金属家私（深圳）有限公司。地块中心点投影坐标

（国家大地 2000坐标系）为 X：2517008.322，Y：522121.868（即东经：

114°22′07.9806″，北纬：22°74′85.0258″）。

经现场勘察、走访可知，地块内现状及历史都没有入驻电镀、线路板、铅酸

蓄电池、制革、印染、化工、医药（化学）等重点行业企业，也无污水处理厂、

垃圾填埋场、垃圾焚烧厂、危险废物及污泥处理处置等市政基础设施用地，因此

场地调查范围无需扩展，与更新范围一致。



5

项目地理位置见图 1.2-1所示。

图1.2-1 项目地理位置

1.3 调查依据

1.3.1 法律法规

（1）《中华人民共和国环境保护法》（2014年4月24日修订）；

（2）《中华人民共和国水污染防治法》（2017年6月27日修订）；

（3）《中华人民共和国固体废物污染环境防治法》（2020年4月29修订）；

（4）《中华人民共和国土壤污染防治法》（2019年1月1日）；

（5）《中华人民共和国土地管理法》（2020年1月1日起施行）；

（6）《工矿用地土壤环境管理办法（试行）》（2018年8月1日）；

（7）《污染地块土壤环境管理办法（试行）》（部令 第42号）；

（8）《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）；

（9）《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）；

更新单元位置
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（10）《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）；

（11）《关于印发地下水污染防治实施方案的通知》（环土壤〔2019〕25

号）；

（12）关于印发《广东省地表水环境功能区划》的通知（粤环〔2011〕14 号）；

（13）《广东省人民政府关于调整深圳市部分饮用水水源保护区的批复》（粤

府函〔2018〕424号）。

1.3.2 技术规范

（1）《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）》

（深环[2021]15号）；

（2）《建设用地土壤环境调查评估技术指南》（2018年1月1日施行）；

（3）《工业企业场地环境调查评估与修复工作指南（试行）》（2014）；

（4）《建设用地土壤污染状况调查技术导则》（HJ25.1-2019）；

（5）《建设用地土壤污染风险管控和修复监测技术导则》（HJ25.2-2019）；

（6）《建设用地土壤污染风险评估技术导则》（HJ 25.3-2019）；

（7）《建设用地土壤修复技术导则》（HJ 25.4-2019）；

（8）《地块土壤和地下水中挥发性有机物采样技术导则》（HJ1019-2019）；

（9）《土壤环境监测技术规范》（HJ/T 166-2004）；

（10）《地下水环境监测技术规范》（HJ/T 164-2020）；

（11）《地表水和污水监测技术规范》（HJ/T 91 -2002）；

（12）《岩土工程勘察规范》（GB50021-2001）（2009年）；

（13）《广东省地下水功能区划》粤水资源[2009]9号；

（14）《土壤环境背景值》（DB4403/T 68-2020）；

（15）《土壤环境质量 建设用地土壤污染风险管控标准（试行）》

（GB36600-2018）；

（16）《深圳市建设用地土壤污染风险筛选值和管制值》（DB4403/T

67-2020）；

（17）《地下水质量标准》（GB/T 14848-2017）；

（18）《生活饮用水卫生标准》（GB 5749-2006）；
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（19）《上海市建设用地土壤污染状况调查、风险评估、风险管控与修复方

案编制、风险管控与修复效果评估工作的补充规定（试行）》。

1.3.3 其他文件

（1）深圳市规划和国土资源委员会龙岗管理局《关于龙岗区五联朱古石片

区改造专项规划的批复》（深规土龙函[2010]1794号）；

（2）《建设项目使用现状及历史信息表》、《建设项目基础信息表》；

（3）《龙岗区五联朱古石片区改造专项规划（修改）》；

（4）地块内及周边企业环评报告及其批复；

（5）现场踏勘照片、项目场地及周边区域历史影像资料等。
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2.地块概况

2.1 地块现状及历史

2.1.1 地块现状情况

2021年3月，项目组现场踏勘得知，调查地块内总体地形西高东低。地块东

北部为原联鑫塑胶（深圳）有限公司和志成木业有限公司，建筑物均已拆除；中

东部为成和老厂区，目前生产已全部停止，重点设施已全部拆除，其宿舍和食堂

仍在使用，现场存有少量五金原料；中部为利源手袋厂，手袋厂关闭后，分租给

五金制品、塑胶制品、木制品、电子产品等企业使用，现设施已全部拆除，建筑

物全部清空，未拆；西侧为毅良厂区，目前生产已全部停止，设施已全部拆除，

建筑物全部清空；西北侧存有一公交总站。

图2.1-1 地块使用现状图

2.1.3 用地未来规划

根据本项目规划方案，地块未来规划发展成为二类居住用地（R2）+教育设

施用地（G1C5）+公园绿地（G1）+水域（E1）。未来规划图见下图 2.1-8。

利源手袋厂

联鑫塑胶 志成木业

（已拆迁）

毅良厂

成和老厂区

公交总站
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图 2.1-8 本更新单元地块规划

2.2 地块周边环境敏感目标

根据《深圳市建设用地士壤污染状况调查与风险评估工作指引(2021年版)》

的要求，观察和记录地块及周围（500m范围内）是否有可能受影响的居民区、

学校、医院、水源保护区以及其他公共场所等，在报告中明确其与地块的位置关

系。故在本次调查过程中选择距离地块边界 500m范围内的敏感对象进行统计。

结合现场踏勘情况以及 Google地图查询结果可知，本地块周边主要为工业

用地、居住用地、学校以及林地。

2.5 相邻地块现状与历史

龙岗街道五联朱古石片区城市更新单元三期位于深圳市龙岗区龙岗街道五

联村朱古石村。项目周边大部分为住宅区和工业厂房；东侧为工业厂房，西侧为

公交总站及山体，南侧为工业厂房，北侧为住宅区和在建工地。
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3.地块污染识别

3.1 污染识别结果

3.1.1 污染源分析

通过分析地块历史使用情况可知，本更新单元场地均无大型污水处理站及地

下管线，无设置大型储油装置及危化品仓，各企业其生产过程中的危化品物料及

废物均少量储存于生产车间内。地块内除以拆除区域外，均为水泥硬化地面，未

见有明显污染痕迹，对土壤环境质量基本不产生污染。

3.1.2 潜在污染因子

根据分析，可知调查地块内土壤的潜在污染因子为：总石油烃、苯、甲苯、

二甲苯。地块外的土壤的潜在污染因子为：总石油烃。

3.2 布点区域

龙岗街道五联朱古石片区城市更新单元三期位于深圳市龙岗区龙岗街道五

联村朱古石村，面积为 91169.83m2。经过第一阶段污染识别分析，地块内现状及

历史都没有入驻电镀、线路板、铅酸蓄电池、制革、印染、化工、医药（化学）

等重点行业企业，也无污水处理厂、垃圾填埋场、垃圾焚烧厂、危险废物及污泥

处理处置等市政基础设施用地；场地相邻区域对场地环境影响较小。因此，不对

场地调查范围进行扩大。

布点区域与本次项目场地申报范围保持一致。
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4.初步调查方案

4.1 布点方法

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

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）、《地下水环境监测技术规范》（HJ/T164-2020）、

《工业企业污染场地调查与修复管理技术指南》（试行）、《地下水环境状况调

查评估工作指南》（试行）、《建设用地土壤环境调查评估技术指南》（环境保

护部公告 2017年第 72号）等规范要求，以及本项目相关资料分析和现场踏勘

结果对场地进行点位布设。

4.2 点位布设

4.2.1 土壤点位布设

该监测方案采用专业判断的方法，根据场地内土地利用历史及现状，本更新

单元地块总面积为91169.83m2。本次调查共布置22个土壤点位。数量上符合《深

圳市建设用地土壤环境调查评估工作指引》（2021年版）的要求。

采样点主要布置在原生产车间设备正下方，柴油发电机房地面储罐正下方、

化粪池附近等部位，尽量将点位设在了最可能受污染的位置。采样位置符合《深

圳市建设用地土壤环境调查评估工作指引》（2021年版）的要求。

因此，本次检测布点符合《深圳市建设用地土壤环境调查评估工作指引》

（2021年版）的要求，较为合理。

4.2.2 地下点位布设

按照“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”要求。本次监测布点地下水监测井的布设主要结合踏勘

收集的资料和现场实际情况，在可能有污染的部位与土壤采样点合并，并兼顾掌

握场地地下水流向信息的需求，共布设地下水监测井 9口，全部位于工业企业生

产活动区域内。9个点位呈多边形，不在同一直线上，符合《深圳市建设用地土

壤环境调查评估工作指引》（2021年版）的要求。
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5.初步调查结果与分析

5.1 污染物风险筛选值

深圳市地方标准《建设用地土壤污染风险筛选值和管制值》（DB4403/T

67-2020）和国家标准《土壤环境质量 建设用地土壤污染风险管控标准（试行）》

（GB36600-2018）主要用于建设用地土壤污染风险筛查和风险管制。风险筛选

值指在特定土地利用方式下，土壤中污染物含量低于该值的，对人体健康的风险

可以忽略；超过该值的，对人体健康可能存在风险，应当开展进一步的详细调查

和风险评估，确定具体污染范围和风险水平。

5.2 土壤调查监测结果与分析

本次调查共布设 22个土壤点位，采集土壤样品总数 111个（含平行样）；

采集密码平行监测点位为 T2、T5、T7D2、T8、T12、T14D4、T16、T17D6、T18D7、

T21、T22共 11个点位，共采 11个平行土样，占样品总数比例的 9.9%，土壤采

样平行相对偏差为 0~20.0%。

监测结果表明：本次调查，土壤样品共有 12项指标有检出，包括重金属 8

项（砷、汞、铜、铅、镉、镍、锌、铬），挥发性有机物 3项（甲苯、邻-二甲

苯、萘），石油烃 C10-C40。

根据土壤样品检测评价结果，本次调查全部检出项指标含量均未超过《土壤

环境质量 建设用地土壤污染风险管控标准（试行）》（GB 36600-2018）和《建

设用地土壤污染风险筛选值和管制值》（DB4403/T/67-2020）中对中第一类用地

的风险筛选值。

5.3 地下水调查监测结果与分析

本次调查共布设 9个地下点位，6个地下水点位采得地下水样品，采集地下

水样品总数 6个。采样密码平行监测点位为 T9D3，占样品比例为 16.7%，地下

水采样密码平行相对偏差为 0~1.7%。

监测结果表明：本次调查，地下水样品共有 11项指标有检出，包括重金属

7项（砷、汞、镍、铜、锌、镉、铅），挥发性有机物 1项（氯仿），挥发性有

机物 2项（萘、苯并[a]芘），石油烃 C10-C40。
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根据地下水样品检测评价结果，本次调查全部检出项指标含量均未超过《地

下水质量标准》（GB/T 14848-2017）、《生活饮用水卫生标准》（GB 5749-2006）、

《上海市建设用地土壤污染状况调查、风险评估、风险管控与修复方案编制、风

险管控与修复效果评估工作的补充规定（试行）》中一类用地中的风险筛选值。
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6. 结论与建议

6.1 结论

龙岗街道五联朱古石片区城市更新单元三期位于深圳市龙岗区龙岗街道五

联村朱古石村，面积为 91169.83m2。根据本项目规划方案，地块未来规划发展成

为二类居住用地（R2）+教育设施用地（G1C5）+公园绿地（G1）+水域（E1）。

通过资料搜集、现场踏勘和人员访谈可知，该地块内的志成木业有限公司、

联鑫塑胶（深圳）有限公司分别于2010年和2012年搬迁拆除为空地外，其余建筑

均未拆除，未拆除的建筑物内所有工业企业生产已全部停止，重点设备设施全部

拆除，现状为空置状态。地块内现状及历史都没有入驻电镀、线路板、铅酸蓄电

池、制革、印染、化工、医药（化学）等重点行业企业，也无污水处理厂、垃圾

填埋场、垃圾焚烧厂、危险废物及污泥处理处置等市政基础设施用地。历史企业

以五金制品、家具、塑胶制品、手袋皮具制品、电子产品、纸箱生产等为主，运

营期间可能产生污染物主要为总石油烃。调查地块周边50m范围内，主要是五金

制品、塑料制品、塑胶制品等企业，该类企业“三废”处理处置措施完善。周边

企业生产对本调查地块土壤环境质量影响较小。

根据本次土壤环境初步调查工作可知：

（1）地块内土壤样品各指标含量均未超过《土壤环境质量 建设用地土壤污

染风险管控标准（试行）》（GB 36600-2018）和《建设用地土壤污染风险筛选

值和管制值》（DB4403/T/67-2020）中对应用地类型的筛选值。

（2）地块内地下水样品各指标含量均未超过《地下水质量标准》（GB/T

14848-2017）中Ⅳ类标准；石油烃（C10~C40）未超过《上海市建设用地土壤污染

状况调查、风险评估、风险管控与修复方案编制、风险管控与修复效果评估工作

的补充规定（试行）》中一类用地标准（0.6mg/L）。

综上，根据初步调查结果显示，深圳市龙岗街道五联朱古石片区城市更新单

元三期项目土壤和地下水环境质量均符合相关筛选值限值要求，地块不属于污染

地块，无需开展土壤污染状况详细调查和风险评估。

6.2 建议

场地未来建设及利用过程中，管理方应对场地进行严格管理，防止外来污染
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物进入场地对本场地土壤造成污染。
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