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摘 要

深圳市龙岗区金昇厂城市更新单元（大秦电器地块项目）位于深圳市龙岗区

龙飞大道 10号，地处龙岗大道与龙飞大道交汇处西北侧。中心点投影坐标（国

家大地 2000坐标系）为 X：38522766.046，Y：2510217.107（即东经：114.131751，

北纬：22.2376）。更新单元范围占地面积为 9165.4m2，根据本地块用地规划，

地块未来规划发展成为商业用地+二类居住用地（C1+R2）。

2020年 11月 13日，该项目完成《深圳市龙岗区金昇厂城市更新单元（大

秦电器地块项目）土壤环境初步调查报告》，同年 12月 9日，龙岗区环境保护

和水务局下达备案意见：该地块内仍有工业企业未停产拆除，地块调查责任人需

在工业企业停产拆除后、申请办理用地审批前对未采样调查的潜在污染区域开展

补充采样调查，根据补充调查结果完善已有土壤污染状况调查报告，并重新上报

系统。

2021年 4月 30日，地块内工业企业停产及所有建筑物拆平工作完成。

通过资料搜集、现场踏勘和人员访谈可知，地块在 2020年完成土壤环境初

步调查后直至项目拆平阶段，未引入新工业企业，主要活动为逐步退场以及拆迁，

不会引入新的污染源。按照原调查报告要求“建筑物拆除后应对可能产生污染的

区域进行补充检测，即本项目厂房、废水处理站、发电机房、废气处理设施拆除

后做补充调查”。

补充调查通过专业判断法在原调查报告要求的补充检测区域内共布设了 6

个土壤监测点，土壤样品分析检测指标共 63项，地下水样品分析检测指标共 43

项。分析结果表明：

（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，深圳市龙岗区金昇厂城市更新单元（大秦电
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器地块项目）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。
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1.项目概述

1.1项目概况

深圳市龙岗区金昇厂城市更新单元（大秦电器地块项目）位于深圳市龙岗区

龙飞大道 10号，地处龙岗大道与龙飞大道交汇处西北侧，占地面积为 9165.4m2。

地块现状为空地，规划用途为商业用地+二类居住用地（C1+R2）。根据《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），地块

属于第一类用地。

根据《中华人民共和国土壤污染防治法》（2019年 1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〔2016〕36号）的相关要求，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；不符合

项目用地土壤环境质量要求的污染地块，须治理与修复并达到要求后，方可进入

用地程序。《中华人民共和国土壤污染防治法》第五十九条规定“用途变更为住

宅、公共管理与公共服务用地的，变更前应当按照规定进行土壤污染状况调查”。

该地块已于 2020年 11月完成《深圳市龙岗区金昇厂城市更新单元（大秦电

器地块项目）土壤环境初步调查报告》。鉴于该报告完成时，地块内建筑物均为

拆除，按照相关法律法规要求，该地块应对未采样调查的潜在污染区域开展补充

采样调查，根据补充调查结果完善已有土壤污染状况调查报告，并重新上报系统。

2021年 4月 30日，地块内工业企业停产及所有建筑物拆平工作完成。

在上述背景下，金昇新产业发展有限公司高度重视，2021年 4月 20日特委

托深圳市景泰荣环保科技有限公司对本项目地块开展土壤污染状况补充调查工

作。接受委托后，深圳市景泰荣环保科技有限公司立即成立项目组，以《建设用

地土壤环境调查评估技术指南》（环保部公告 2017年第 72号）、《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）为工作指引，组织相关人员对该场地

及临近地区土地利用历史及现状进行资料收集与现场勘查，对相关人员和部门进
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行了访问调查，根据所掌握的资料信息，按照国家有关技术导则制定了初步调查

方案，根据调查方案对场地的土壤进行了采样分析，通过分析数据判断场地是否

存在污染情况，提出场地土壤污染状况补充调查的结论，及下一步的工作建议，

于 2021年 7月完成《深圳市龙岗区金昇厂城市更新单元（大秦电器地块项目）

土壤污染状况补充调查报告》，为后期开发建设提供参考。

1.2调查范围

深圳市龙岗区金昇厂城市更新单元（大秦电器地块项目）位于深圳市龙岗区

龙飞大道 10号，地处龙岗大道与龙飞大道交汇处西北侧，占地面积为 9165.4m2。

项目地块四至范围为：地块北侧隔一块空地为颐安都会中央-2期；东侧隔龙岗大

道为大运软件小镇产业园；南侧隔龙飞大道为大运地铁接驳站；西侧为周边工地

施工营地。中心点投影坐标（国家大地 2000坐标系）为 X：38522766.046，Y：

2510217.107（即东经：114.131751，北纬：22.2376）。

项目地理位置见图 1.2-1，项目调查范围见图 1.2-2，边界拐点坐标见表 1.2-1。

图1.2-1 项目地理位置

更新单元位置
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表 1.2-1项目地块坐标一览表

序号
深圳坐标系 国家大地2000坐标系

X Y X Y

1 132397.3902 35276.5202 38522865.657 2510193.753

2 132379.7902 35326.5202 38522847.216 2510193.753

3 132210.8102 35326.5202 38522678.249 2510240.605

4 132198.1002 35276.5202 38522666.386 2510190.394

图 1.2-2项目地块调查范围图（注：调查范围同更新范围一致）

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）；

图例

调查范围：



深圳市龙岗区金昇厂城市更新单元（大秦电器地块项目）土壤污染状况补充调查报告

7

（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）；

（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）；
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（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）；

（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）《深圳市龙岗区金昇厂城市更新单元（大秦电器地块项目）土壤环境

初步调查报告》（2020年12月）；

（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）地块内及周边企业环评审批表；

（4）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

2021年 5月，项目组现场踏勘得知，调查地块内所有建筑物已拆除完毕。

现场堆放有建筑废弃物破碎后的产品待运。现场具体情况如下列照片所示。

地块现状 地块现状

地块现状 地块现状

图2.1-1 2021年5月现场踏勘地块情况照片

2.2 地块周边环境敏感目标

本次调查对目标场地周边1km的敏感保护目标进行调查，周边1km 范围敏感

保护目标见表2.2-1，具体分布见图2.2-1 所示。

表2.2-1 周边敏感保护目标分布情况

序号 敏感目标 性质 方位 与场地最近距离（m）

1 龙岗星河时代花园 居民区 北侧 500

2 颐安都会中央花园 2期 居民区 北侧 100
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3 颐安都会中央花园 1期 居民区 西侧 400

4 华南师范大学附属龙岗大运学校 学校 西北 650

5 颐安都会中央花园 3期 居民区 南侧 200

6 荷坳社区桂坪小区 居民区 南侧 400

7 荷坳新村 居民区 西南 850

8 荷坳老人康乐之家 居民区 南侧 850

9 爱联社区 居民区 东北 500
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图 2.2-1 周边敏感点位置关系图

龙岗星河时代花园

颐安都会中

央花园 2期
颐安都会

中央花园

1期

华南师范大

学附属龙岗

大运学校

颐安都会

中央花园

3期

荷坳社区

桂坪小区

荷坳老人

康乐之家

荷坳新村

爱联社区

备注：

更新范围

1km范围

敏感点
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2.5 相邻地块现状与历史

深圳市龙岗区金昇厂城市更新单元（大秦电器地块项目）位于深圳市龙岗区

园山街道，地处龙岗大道与龙飞大道交汇处西北侧。现状地块北侧隔一块空地为

颐安都会中央-2期；东侧隔龙岗大道为大运软件小镇产业园；南侧隔龙飞大道为

大运地铁接驳站；西侧为周边工地施工营地。

对邻近场地周边土地建设使用情况进行走访并拍照，借助Google Earth 所获

取的本更新单元场地周边历史影像资料，调查结果如卫星图2.5-1 ~图2.5-5所示。

通过对本更新单元相邻用地的调查，本更新单元地块周边主要为道路用地、

居住用地及工业用地。通过现场踏勘，本更新单元周边主要工业企业分布在西侧、

南侧以及东侧。

通过调查访谈、现场踏勘、资料收集以及卫星云图查阅可知，周边工业在90

年代逐步建设，随着深圳市申办第26届世界大学生夏季运动会成功，该区域自

2008年开始加速进行更新，由卫星云图可以清楚看到，周边1km范围内的工业区

逐年递减，周边开发以星河时代花园及颐安都会中央花园为主。

地块周边历史入驻企业以汽车4S店、家庭用品制造、五金机械、塑胶、纸品

包装印刷、玩具、电子等行业为主，现状周边入驻企业以家庭用品制造、纸品包

装印刷为主。

通过查阅各时期历史影像图，并结合现场踏勘及人员访谈结果，地块周边

50m范围内历史上无工业企业入驻，主要用途为4S店停车场、施工营地使用，无

潜在工业污染源。
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3.地块污染识别

3.1 地块在产企业情况

现场踏勘显示，现阶段地块内的企业已全部停产，建筑已全部拆除。因此，

地块内没有在产企业。现状及历史上不存在土壤污染重点监管单位或重点行业企

业。

3.2 地块关闭（搬迁）企业情况

通过现场勘查与人员访谈，以及地块内房产证等资料，根据现场踏勘、资料

收集及人员访谈可知，1994年大秦电器（深圳）有限公司取得该地块的所有权，

于 2000年开始建设，至 2002年 10月竣工，开始开办工厂，主要生产经营电源

线组、装饰灯串等电子产品组装加工。2004年左右逐步停产搬迁至深圳市宝安

区。

2005年土地使用权由大秦电器（深圳）有限公司转为徐正荣个人，由其开

办深圳市舒友服饰有限公司，主要生产经营服装加工，2012年左右企业生产外

迁至东莞市，在现地块保留总部（含设计、门店展示）。

更新项目地块现状及历史均无电镀、印染、制革、线路板印制、危险废物处

置等重污染行业，主要建筑物自建成后，一直未有变化，直至 2021年 4月拆除。

3.3相邻地块内企业情况

经现场调查和走访，项目周边现状及历史上周边50m范围内均无工业企业存

在。项目周边1000m范围内也没有其他线路板印制、医药、印染、垃圾处理及焚

烧等大型的重污染工业企业入驻。

3.4 污染识别结果

3.5.1污染源分析

通过分析地块历史使用情况可知，本项目区域无大型污水处理站及地下管

线。项目配套建设的废水处理站为地面池构造，废水排放全部为明渠排水；备用

发电机使用的柴油桶置于发电机房，为地上设置；生产废水处理站产生的污泥经

压滤后置于生产废水处理站内的污泥间，由东江环保股份有限公司及时拉运。
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3.5.2 潜在污染因子

根据前述分析，可知调查地块内土壤的潜在污染因子为：总石油烃、硝基苯、

苯胺、2-氯酚。
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4.补充调查方案

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

为进一步掌握场地土壤和地下水环境质量，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）要求、污染识别结果以及布点原

则和方法，通过专业判断法，共布设 6个土壤点位和 3个地下水点位。
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6.补充调查结果与分析

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 土壤调查结果与分析

根据土壤样品超标评价结果，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

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

深圳市龙岗区金昇厂城市更新单元（大秦电器地块项目）位于深圳市龙岗区

龙飞大道 10号，地处龙岗大道与龙飞大道交汇处西北侧。更新单元范围占地面

积为 9165.4m2，用地性质为工业用地，目前已拆迁平整完毕。根据本地块用地

规划，地块未来规划发展成为商业用地+二类居住用地（C1+R2）。

根据现场踏勘、资料收集及人员访谈，地块用地范围内现状全部为工业用地，

现有建筑物建于 2002年，2021年 4月完成拆迁。地块先后进驻过两家工业企业，

最初为大秦电器（深圳）有限公司，该公司主要主要生产经营电源线组、装饰灯

串等电子产品组装加工，后于 2004年迁出；地块于 2005年变更为深圳市舒友服

饰有限公司使用至 2021年 3月，前期为服装加工生产，后期主要为办公研发及

销售。更新单元场地现状已全部拆除，现场没有发现严重污染痕迹或堆存残留化

学品的污染热点区域，调查范围内场无明显的刺激性气味。

调查地块周边50m范围内无工业企业，地块土壤受周边环境影响较小。

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，根据补充调查结果，结合初步调查结果，深圳市龙岗区金昇厂城市更

新单元（大秦电器地块项目）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

物进入场地对本场地土壤造成污染。
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