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n 城市更新中旧工业区企业大量搬迁改造

n 土壤污染事件屡见不鲜

n “土十条”以来，土壤法规政策日趋完善

n 土壤调查和修复治理逐步法制化、常态化

1.1土壤污染防治背景
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n 广州市城市更新中土壤环境问题

l 旧厂房：中心区历史遗留场地较多，随着“退二进三“政策实施，工业企业原址被居住区包围。

主要涉及化工、冶炼、造纸、电镀等重污染行业。陆续退出的企业原址场地被开发为地产、商业

用地，近年来场地环境管理的要求日益提升，治理和修复土壤环境成为土地开发中必备条件，要

求净土出让、净土开发。

l 旧村庄：村工业集聚区、村中厂数量多、产业类型复杂、分布零散。

      村村点火、遍地开花，土壤环境状况不容乐观。

① 粗放式发展、技术水平低、效益不高

② 环境管理不完善，无相关合法手续

③ 历史生产企业类型复杂，不乏喷涂、表面处理、印染漂洗等污染工序

④ 污染治理措施不齐全、未接驳市政管网

⑤ 现场管理粗放：跑冒滴漏现象较严重、物料和废弃物乱堆乱放     

1.1土壤污染防治背景
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广州市村级工业园分布
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n 土壤污染防治法律法规

土壤污染防治相关法律法规、标准和技术规范等陆续出台，土壤环境管理体系日趋完善

n 2016年 《土壤污染防治行动计划》（土十条）印发实施

n 2017年《污染地块土壤环境管理办法（试行）》颁布

n 2018年 《中华人民共和国土壤污染防治法》通过审议

n 2018年《企业拆除活动污染防治技术规定（试行）》发布

n 2018年  土壤环境质量标准 建设用地土壤污染风险管控标准(试行)(GB36600—2018)

1.2土壤污染防治政策
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n 土壤污染防治法

  填补了土壤法律的空白——用法治解除心头之患——吃的安心、住的放心

ü 土壤污染责任人：“污染者担责”土壤污染责任人、土地使用权人、地方政府的责任

ü 风险管控制度：污染场地分类分级管控、土地使用溯源：纳入不动产登记资料

ü 修复名录制度：污染地块名录制定和更新、列入名录地块的管理要求

n 污染地块土壤环境管理办法（试行）

     明确监管重点：重点监管单位

ü 突出风险管控：以人体健康防护、防止污染扩散为目的环境风险评估和风险管控。

ü 落实各方责任：土地使用权人、土壤污染责任人、政府、第三方机构各方责任。

                            土壤污染治理与修复实行终身责任制。

ü 强化信息公开：建立污染地块管理流程，建立疑似污染地块名单、污染地块名录

      规定主要信息应当向社会公开。

1.2土壤污染防治政策
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n 污染地块土壤环境管理办法（试行）

     

1.2土壤污染防治政策
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污染地块名录

疑似污染地块名单

初步调查

详细调查

从事过有色金属、石油加工、化工、
焦化、电镀、制革等行业生产经营
活动，以及从事过危险废物贮存、
利用、处置活动的用地。

风险评估

按照国家技术规范确认超过有关土
壤环境标准的疑似污染地块。

经调查未超过相关标准，
移出疑似污染地块名单。

风险管控

场地环境管理的基本程序

修复治理

效果评估



n 广州市相关政策

      城市更新开发建设中地块土壤问题凸显，广州市率先出台相关管理细则

ü 广州市土壤污染防治行动计划工作方案(穗府〔2017〕13号)

ü 广州市土壤污染治理与修复规划 (穗环〔2017〕187号)

ü 广州市场地再开发利用环境管理实施方案（试行）(穗环〔2018〕26号)

ü 广州市场地环境调查、评估、修复和效果评估技术要点（穗环办〔2018〕173）

1.2土壤污染防治政策
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n 广州市场地再开发利用环境管理实施方案     

ü 适用范围：拟收回、已收回土地使用权和用

途拟变更为居住和商业、学校、医疗、养老

机构等公共设施用地的工业用地、重点行业

企业用地以及垃圾填埋场、垃圾焚烧厂、污

泥处理处置设施等公用设施用地。

     采取自行改造的重点行业企业用地，采取

自行改造涉及土壤开挖的非重点行业企业用地。

ü 五阶段：环境调查和风险评估、建立（更新）

污染地块名录、风险管控、治理与修复、治

理与修复效果评估。              

1.2土壤污染防治政策
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n 广州市场地环境调查、评估、修复和效果评估技术要点     

ü 适用范围：对工业企业场地再开发利用环境管理全过程操作细则。

                旧村城市更新改造项目场地参照本技术要点相关条款执行。

ü 场地环境调查和风险评估：

            场地环境初步调查、详细调查、风险评估技术要求  

ü 风险管控方案：暂不开发利用地块：污染源清理、隔离阻断、防扩散

ü 修复技术方案：修复模式、修复技术、修复方案、环境管理计划

ü 修复工程环境监理：修复工程实施及二次污染防控

ü 环境修复效果评估：效果评估监测、采样布点方案、 效果评估认定 

ü 工作流程和报批文件样式

土壤污染防治政策
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n 广州市场地环境调查、评估、修复和效果评估技术要点

① 工业聚集区：按每1600 m2（40m×40m网格）不少于1个监测布点。原则上，

每个钻孔采样深度应不少于5m，至少采集4个样品

② 居住、商业用途区域：不少于三个土壤监测点位，采样密度不能低于绿色种植

区域的布点要求，每个钻孔采样深度宜为5m。

③ 绿色种植区域：单个采样单元面积原则上每10000 m2（100m×100m网格）

不少于1个。采样深度宜为1m，一般分两层采集样品。

④ 场地内的池塘：至少取一个底泥样品，若项目污水排入场地内的池塘（或湖

等)，须在排放口附近取底泥样品。

1.2土壤污染防治政策
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n 城市更新相关政策

• 广州市城市更新片区策划方案编制工作指引：

       开展 交评、文评、环评、土评等专题评估

• 广州市旧村庄全面改造更新项目报批指引：

       供地、流转、报建前完成土壤环境调查评估工作

• 广州市旧村庄全面改造成本核算办法2018

   场地环境调查及风险评估和污染场地土壤修复费用经专项评估纳入改造成本

• 关于深入推进村级工业园更新改造的实施意见（征求意见稿）

1.2土壤污染防治政策

引自：广州市旧村庄全面改造更新项目报批指引 引自：广州市旧村庄全面改造成本核算办法12



城市更新工作程序

2.工作程序
土壤专项介入时间
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实施方案批复

更新计划申报

供地流转

开发报建

实施方案编制 土壤污染专项评估

钻探采样排查（有需要的）

场地初步调查

场地详细调查和风险评估

风险管控/修复治理

腾退、拆除、清理

管控/修复效果评估

把脉诊疗

未超过标准的
超过标准的

病人

抽血化验

全身CT

局部CT

保守治疗/手术

术后观察

恢复健康
建设运营

后期管理
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确认采样

详细采样/补充采样

风险评估

选择修复策略

修复效果验收

风险评估

场地污染初步分析

是否存在潜在污染？

是否存在风险？

风险是否不可接受？

风险筛选

结束

结束

否

否

是

是

是

污染识别

调
查
评
估

修
复
管
理

筛选与评估修复技术 形成修复方案与方案比选

编制修复方案

制定修复实施方案

实施场地修复工程

场地长期管理

修复方案编制

环境监理

验收与长期管理

现场采样

修复过程
监理

制定环境管理计划

否

结束

结束
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n 专项目的

n 摸清场地环境基本情况和定性、半定量判断场地土壤污染特征，识别重点土壤

区域和环节，为下一步场地环境提供依据和工作指引。

n 专项内容

• 采用资料收集、现场勘察、人员访谈、定性检测等方法，调查各工业企业、仓

储、商业等用地历史和现状工业生产情况，分析识别土壤污染隐患和风险环节。

• 采用在产企业土壤风险筛查指标体系对各地块进行初步风险筛查，初步划分高、

中关注度地块。

• 对工业园区内重点疑似污染片区或地块进行钻孔采样定量评估，初步分析重点

污染区域、污染指标和可能的污染范围。

• 制订下一步场地环境初步调查、详细调查和治理修复的对策措施和实施计划。      

3.土壤污染专项评估



n 专项路线 

3.土壤污染专项评估

资料收集 厂房物业资料基础信息资料

现场勘察人员访谈 定性快检

初步识别判断

初步风险筛查查

采样监测 结果分析

编制专项报告 纳入实施方案

评估指标体系



4. 1场地环境调查技术

（1）污染识别

  资料收集、现场踏勘和人员访谈，进行场地

污染识别，判断潜在污染源与污染特征。

（2）采样调查

  初步调查：确定污染区域污染物种类、污染

程度和可能的空间分布

  详细调查：污染区域布置加密取样点，确定

污染边界和深度

（3）风险评估

  收集开展场地健康风险评估所需的场地信息

和特征参数

场地环境调查技术导则（HJ25.1-2014）



4. 1 场地环境调查技术

场地环境调查技术导则（HJ25.1-2014）

资料收集：场地利用变迁资料、场地环境资料、场地相关记录、有关政府文件、

以及场地所在区域的自然和社会信息。当调查场地与相邻场地存在相互污染的可

能时，须调查相邻场地的相关记录和资料。

现场踏勘：场地的现状与历史情况，相邻场地的现状与历史情况，周围区域 的现

状与历史情况，区域的地质、水文地质和地形的描述等。

人员访谈：包括资料收集和现场踏勘所涉及的疑问，以及信息补充和已有资料的

考证。若第一阶段调查确认场地内及周围区域当前和历史上均无可能污染源，则

认为场地的环境状况可以接受，调查活动可以结束。

广州市城市更新协会



4. 1 场地环境调查技术

场地环境调查技术导则（HJ25.1-2014）

采样布点方案：



20

采样设备

广州市城市更新协会
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采样方法
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场地环境风险评估



n 主要修复技术类型

4.2土壤修复技术
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n 主要修复技术类型

4.2土壤修复技术

化学氧化 土壤气相抽提 植物、微生物修复

车载式修复装备

高效修复制剂 技术研发和修复装备 高效修复植物以及微生物
菌种筛选以及现场应用

其他修复

修复剂A

修复剂B

修复剂C

淋洗技术 
固化稳定化
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1 化学氧化修复技术

污染区域

氧化剂
扩散

注
入
井监

测
井

氧化剂注入

选择合适的氧化剂

+
氧化剂

污染物

无害物质
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2 气相抽提修复技术

26广州市城市更新协会



3 热脱附技术修复技术
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4 化学淋洗
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5 修复技术：水泥窑协同处置

水泥窑焚烧处置污染土壤概念图 29



6 固化稳定化

30广州市城市更新协会



• 国内部分土壤修复工程项目及投资

      

4.2场地修复技术

序号 工程项目 主要污染类型 修复技术 修复量（万立
方）

工程投资
（亿元）

1 原北京化工二厂和北京有
机化工厂污染场地修复 有机物+重金属 热解析 9.86 1

2 原武汉农药厂污染土壤修
复 六六六、滴滴涕 微生物技术、水泥

窑协同处置 28.9 2.32

3 常化厂污染场地深层污染
土壤修复 有机物 水泥窑协同处置 13.7 2

4 广州锌片厂地块修复 复合污染 固化稳定化 6.8 0.9

5 广钢白鹤洞地块污染土壤
修复 重金属+有机物 固化稳定化 32 4.3

6 广纸海珠地块土壤修复工
程 重金属 原位固化稳定化 8 1

7 黄边工业园改造（一期）
地块土壤及地下水修复 重金属 原地异位解毒、水

泥窑协同处置 0.3 0.2



某旧村更新改造土壤污染排查专项

n 资料收集分析:  通过村委、企业、环保部门、网络等多途径广泛收集，村改造范围及

周边物业基本情况、企业生产等基本资料。

n 现场踏勘:现场勘察各工业企业、仓储、商铺等用地历史和现状工业生产情况，进一步

收集企业相关资料，对现场进行勘查拍照。对重点区域采样XRF进行现场快速筛查分析。

n 初步排查结果：

l 村、社工业集聚片区较多，分布较零散，还存在不少村中厂、分租等情况

l 产业类型复杂，以五金加工、制衣、印刷、物流仓储等为主。

l 村级工业园内企业管理较规范，零散集聚区内环境管理落后。

l 存在固废存放、污染排放管理不规范现象

l 个别重点地块土壤污染风险较高，但也有相当一部分物业为出租商铺、

     物流仓库等，土壤污染风险一般。      

5.典型案例



n 地块风险筛查

l 参考《在产企业地块风险筛查和风险

分级技术规定（试行）》，构建适合

旧村更新地块实际的评估指标体系

l 包括环境风险管理水平、地块污染现

状、土壤污染物迁移途径、土壤污染

受体四方面的评判指标。

l 根据资料收集和分析结果，对各地块

土壤污染风险进行初步评判。

5.典型案例



6.结语

土壤调查和修复治
理逐步法制化、常
态化。
各级土壤污染防治
相关法规政策、技
术标准、规范系统
完善、可操作。
城市更新中开展土
壤调查和修复是法
定义务、终身责任。

依 法 治 “ 土 ”

村级工业园和集聚
片区数量多、产业
低效，管理不规范，
历史遗留问题较多。
“麻雀虽小、五脏
俱全”，土壤污染
问题不容小视。开
展土壤排查，及时
全面摸清家底，避
免下一步开发过程
中走弯路。

心 里 有 “ 数 ” “ 净 土 ” 开 发 提 质 增 效

  供地、流转、报
建需要完成土壤环
境调查评估工作，
并向有关管理部门
备案，主要结果作
为不动产登记资料，
土壤污染可溯源。
土壤未治理达标的，
土地流转、开发报
建过程将受阻。

旧厂房、旧村庄更
新对于提升城市人
居环境质量、优化
产业转型升级，吸
引优质产业入驻，
可从根本上解决工
业污染、城中村环
境问题。
治理修复土壤、水
体可促进安居乐业。
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