PROGRAM FUNKCJONALNO-UŻYTKOWY (PFU)
Zadanie inwestycyjne: „Zaprojektowanie i wykonanie mikro instalacji fotowoltaicznej o mocy min 40,00 kWp wraz z magazynem energii w formule „Zaprojektuj i Wybuduj” dla budynku biurowego ZGN Bielany przy ul. Grębałowskiej 23/25 w Warszawie i zarządzanym przez ZGN w Dzielnicy Bielany m.st. Warszawy celem produkcji energii elektrycznej na potrzeby własne uwzględniając możliwość dalszej jej odsprzedaży.
1. NAZWA I ADRES ZAMAWIAJĄCEGO
Zakład Gospodarowania Nieruchomościami w Dzielnicy Bielany m.st. Warszawy
2. LOKALIZACJA INWESTYCJI
Budynek administracyjno-biurowy ZGN Bielany
ul. Grębałowska 23/25, 01-808 Warszawa
Działka ewidencyjna nr 32, obręb 7-05-04
3. PODSTAWA OPRACOWANIA
Przedmiot zamówienia należy realizować zgodnie z:
· ustawą Prawo zamówień publicznych,
· ustawą Prawo budowlane,
· ustawą o odnawialnych źródłach energii,
· ustawą o ochronie przeciwpożarowej,
· obowiązującymi warunkami technicznymi użytkowania budynków,
· wymaganiami Operatora Systemu Dystrybucyjnego,
· wymaganiami Państwowej Straży Pożarnej,
· Rozporządzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie szczegółowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, STWiORB i PFU. 

4. OPIS PRZEDMIOTU ZAMÓWIENIA
Przedmiotem zamówienia jest kompleksowa realizacja inwestycji obejmującej:
· wykonanie wizji lokalnej,
· przeprowadzenie inwentaryzacji,
· opracowanie dokumentacji projektowej,
· uzyskanie wymaganych uzgodnień i opinii,
· wykonanie mikro instalacji fotowoltaicznej,
· wykonanie magazynu energii,
· wykonanie zabezpieczeń przeciwpożarowych,
· wykonanie ochrony przepięciowej,
· wykonanie integracji z istniejącą instalacją elektryczną,
· zgłoszenie instalacji do OSD,
· przygotowanie dokumentów dla PSP,
· uruchomienie instalacji,
· przeprowadzenie pomiarów i prób,
· szkolenie użytkowników,
· przekazanie instalacji do eksploatacji.

5. CEL INWESTYCJI
Celem inwestycji jest:
· ograniczenie kosztów energii elektrycznej,
· zwiększenie auto konsumpcji energii,
· poprawa efektywności energetycznej budynku,
· zwiększenie bezpieczeństwa energetycznego obiektu,
· redukcja emisji CO₂,
· wykorzystanie odnawialnych źródeł energii.

6. STAN ISTNIEJĄCY
Budynek wyposażony jest w:
· przyłącze elektroenergetyczne nN,
· rozdzielnię główną RG,
· instalację elektryczną wewnętrzną,
· instalację odgromową.
Wykonawca zobowiązany jest do przeprowadzenia szczegółowej inwentaryzacji technicznej przed rozpoczęciem projektowania.
7. PARAMETRY INSTALACJI
7.1 Mikro instalacja fotowoltaiczna
Wymagana moc zainstalowana elektryczna: min. 40,00 kWp
Instalacja musi posiadać status mikro instalacji OZE.
Wymagania minimalne:
· moduły monokrystaliczne typu N-Type TOPCon, Double Glass lub równoważne,
· sprawność modułu minimum 22%,
· odporność na PID,
· odporność na obciążenie śniegiem min. 5400 Pa,
· odporność na obciążenie wiatrem min. 2400 Pa,
· gwarancja produktowa minimum 10 lat,
· gwarancja uzysku minimum 25 lat.

7.2 Falowniki
Falowniki muszą:
· współpracować z magazynem energii,
· pracować w układzie on-grid,
· umożliwiać realizację funkcji zasilania rezerwowego,
· posiadać sprawność minimum 98%,
· posiadać komunikację Ethernet,
· posiadać możliwość monitoringu online.
Minimalna gwarancja: 10 lat
7.3 Magazyn energii
Minimalna pojemność użytkowa: 40,00 kWh
Wymagania:
· technologia LiFePO4,
· minimum 6000 cykli,
· system BMS,
· możliwość rozbudowy,
· monitoring online,
· automatyczne zabezpieczenia temperaturowe,
· stopień ochrony minimum IP54.
· miejsce posadowienia magazynu musi być wentylowane, wyposażone przynajmniej w jedną autonomiczną czujkę dymu,
· pomieszczenie/miejsce musi być wydzielone wyłącznie do posadowienia magazynów bez innych funkcji użytkowych,
· pomieszczenie/miejsce ma być wykonane z materiałów o klasie odporności ogniowej co najmniej EI60

8. WYMAGANIA KONSTRUKCYJNE
Przed rozpoczęciem robót Wykonawca wykona:
· ekspertyzę konstrukcyjną dachu,
· ocenę możliwości montażu instalacji,
· obliczenia statyczno-wytrzymałościowe,
· analizę obciążeń śniegiem,
· analizę obciążeń wiatrem,
· dobór mocowań konstrukcji.
Obliczenia należy wykonać zgodnie z Euro kodami.


9. DOKUMENTACJA PROJEKTOWA
Wykonawca opracuje:
· projekt techniczny instalacji PV,
· projekt magazynu energii,
· schematy elektryczne,
· bilans mocy,
· projekt zabezpieczeń,
· projekt ochrony przeciwprzepięciowej,
· projekt ochrony odgromowej,
· projekt ochrony przeciwpożarowej,
· dokumentację dla OSD,
· dokumentację dla PSP.

10. WYMAGANIA PRZECIWPOŻAROWE (PSP)
Dla instalacji o mocy min 40,00 kWp Wykonawca zobowiązany jest do:
· uzgodnienia projektu z rzeczoznawcą do spraw zabezpieczeń przeciwpożarowych,
· wykonania wymaganych oznakowań instalacji,
· opracowania planu instalacji dla ekip ratowniczych,
· zgłoszenia zakończenia wykonania instalacji do właściwej Komendy Miejskiej PSP,
· wykonania dokumentacji wymaganej obowiązującymi przepisami. 

Instalacja musi zostać wyposażona w:
· wyłącznik przeciwpożarowy PV,
· rozłączniki AC i DC,
· oznakowanie tras kablowych,
· oznakowanie falowników,
· oznakowanie magazynu energii,
· instrukcję postępowania awaryjnego.

11. WYMAGANIA OSD
Wykonawca zobowiązany jest do:
· przygotowania dokumentacji technicznej,
· przygotowania zgłoszenia mikro instalacji,
· dokonania zgłoszenia do operatora sieci,
· uczestnictwa w procedurze przyłączeniowej,
· usunięcia ewentualnych uwag OSD,
· przygotowania dokumentacji powykonawczej wymaganej przez OSD.
Wszystkie urządzenia muszą posiadać:
· oznaczenie CE,
· deklaracje zgodności UE,
· dopuszczenie do współpracy z krajową siecią elektroenergetyczną.

12. MONITORING I SYSTEM ZARZĄDZANIA ENERGIĄ
Instalacja musi posiadać:
· monitoring online,
· wizualizację produkcji energii,
· wizualizację poziomu naładowania magazynu energii,
· raporty dobowe,
· raporty miesięczne,
· raporty roczne,
· możliwość eksportu danych.
Dostęp do systemu musi być realizowany poprzez szyfrowaną komunikację.

13. ZASILANIE REZERWOWE
System ma umożliwiać zasilanie wybranych obwodów krytycznych:
· serwerowni,
· urządzeń sieciowych,
· centrali alarmowej,
· systemu CCTV,
· systemu kontroli dostępu,
· wybranego oświetlenia awaryjnego.

14. ROBOTY MONTAŻOWE
Zakres robót obejmuje:
· montaż konstrukcji wsporczej klejonej,
· montaż paneli fotowoltaicznych,
· montaż falowników,
· montaż magazynu energii,
· wykonanie tras kablowych,
· wykonanie połączeń wyrównawczych,
· wykonanie połączenia z RG,
· wykonanie zabezpieczeń AC i DC,
· konfigurację systemu monitoringu,
· uruchomienie instalacji.
15. POMIARY I BADANIA
Przed odbiorem końcowym Wykonawca wykona:
· pomiary rezystancji izolacji,
· pomiary ochrony przeciwporażeniowej,
· pomiary ciągłości przewodów ochronnych,
· pomiary uziemień,
· pomiary ochrony odgromowej,
· badania termowizyjne instalacji,
· próbny rozruch instalacji,
· testy magazynu energii,
· testy zasilania rezerwowego.

16. DOKUMENTACJA POWYKONAWCZA
Wykonawca przekaże:
Wersja papierowa
· 2 egzemplarze.
Wersja elektroniczna
· PDF,
· DWG,
· XLSX.
Dokumentacja będzie zawierać:
· projekt powykonawczy,
· schemat jednokreskowy,
· protokoły pomiarowe,
· protokół uruchomienia,
· dokumentację OSD,
· dokumentację PSP,
· deklaracje zgodności,
· certyfikaty urządzeń,
· instrukcje eksploatacyjne,
· karty gwarancyjne.



17. SZKOLENIE
Wykonawca przeprowadzi szkolenie pracowników Zamawiającego obejmujące:
· obsługę instalacji PV,
· obsługę magazynu energii,
· obsługę systemu monitoringu,
· procedury awaryjne,
· podstawową diagnostykę usterek.

18. GWARANCJA
	Element
	Minimalna gwarancja

	Roboty budowlano-montażowe
	60 miesięcy

	Konstrukcja wsporcza
	10 lat

	Moduły PV
	10 lat

	Uzysk modułów
	25 lat

	Falowniki
	10 lat

	Magazyn energii
	7 lat



19. WYMAGANIA DOTYCZĄCE RÓWNOWAŻNOŚCI
Wszystkie wskazane w PFU technologie, rozwiązania techniczne, parametry i urządzenia należy traktować jako wymagania minimalne.
Jeżeli w dokumentacji pojawią się nazwy własne, producentów lub rozwiązań referencyjnych, należy je rozumieć jako: „lub równoważne”.
Wykonawca zobowiązany jest wykazać równoważność oferowanych rozwiązań pod względem:
· parametrów technicznych,
· trwałości,
· bezpieczeństwa,
· funkcjonalności,
· kosztów eksploatacyjnych.


20. WARUNKI ODBIORU KOŃCOWEGO
Warunkiem odbioru końcowego będzie:
· zakończenie wszystkich robót,
· uruchomienie instalacji PV o mocy minimum 40,00 kWp,
· uruchomienie magazynu energii min. 40,00 kWh,
· wykonanie wszystkich pomiarów,
· przekazanie dokumentacji powykonawczej,
· przekazanie dokumentacji dla PSP,
· przekazanie dokumentacji dla OSD,
· przeprowadzenie szkolenia użytkowników,
· potwierdzenie poprawnej pracy systemu monitoringu.

21. KODY CPV
Przedmiot zamówienia obejmuje roboty budowlane, dostawy oraz usługi projektowe sklasyfikowane według Wspólnego Słownika Zamówień (CPV):
· 09331200-0 – Słoneczne moduły fotoelektryczne,
· 09332000-5 – Instalacje słoneczne,
· 31158100-9 – Ładowarki akumulatorów,
· 31422000-0 – Zespoły baterii,
· 45310000-3 – Roboty instalacyjne elektryczne,
· 45311000-0 – Roboty w zakresie okablowania oraz instalacji elektrycznych,
· 45315300-1 – Instalacje zasilania elektrycznego,
· 45315600-4 – Instalacje niskiego napięcia,
· 45315700-5 – Instalowanie rozdzielni elektrycznych,
· 71320000-7 – Usługi inżynieryjne w zakresie projektowania,
· 71248000-8 – Nadzór nad projektem i dokumentacją.

22. CZĘŚĆ INFORMACYJNA PFU
22.1 Dokumenty przekazywane Wykonawcy
Zamawiający udostępni posiadane:
· rzuty kondygnacji budynku,
· schematy istniejących rozdzielnic,
· dane dotyczące zużycia energii elektrycznej z okresu minimum 24 miesięcy,
· informacje dotyczące istniejącej instalacji odgromowej,
· dokumentację fotograficzną obiektu,
· dokumenty dotyczące stanu technicznego budynku,
· informacje dotyczące ochrony konserwatorskiej obiektu.
22.2 Obowiązki Wykonawcy
Wykonawca zobowiązany jest do wykonania:
· wizji lokalnej,
· inwentaryzacji budowlanej i elektrycznej,
· pomiarów niezbędnych do projektowania,
· oceny stanu technicznego pokrycia dachowego,
· analizy zacienienia.
Wszelkie rozbieżności pomiędzy dokumentacją a stanem rzeczywistym obciążają Wykonawcę po podpisaniu umowy.
23. SYSTEM ZARZĄDZANIA ENERGIĄ (EMS)
Instalacja musi zostać wyposażona w system zarządzania energią EMS.
Minimalne funkcje EMS
· sterowanie ładowaniem magazynu energii,
· sterowanie rozładowaniem magazynu energii,
· maksymalizacja wykorzystania energii na potrzeby własne,
· ograniczenie eksportu energii do sieci,
· możliwość definiowania harmonogramów pracy,
· wizualizacja przepływu energii,
· raportowanie danych historycznych,
· integracja z systemem monitoringu instalacji.
System EMS musi być dostępny w języku polskim.

24. PARAMETRY MAGAZYNU ENERGII
Oprócz wymaganej pojemności użytkowej minimum 40,00 kWh należy spełnić następujące wymagania:
Moc magazynu energii
· moc ciągła minimum 40 kW,
· przeciążalność minimum 110% przez 10 minut.
Wymagania techniczne
· technologia LiFePO4,
· system BMS,
· możliwość rozbudowy modułowej,
· możliwość wymiany pojedynczych modułów,
· zdalna diagnostyka,
· monitoring temperatury każdego modułu.

Parametry środowiskowe
· temperatura pracy od -10°C do +50°C,
· stopień ochrony minimum IP54.

25. PRACA AWARYJNA (BACKUP)
Instalacja musi posiadać funkcję pracy awaryjnej umożliwiającą zasilanie wydzielonych obwodów budynku.
Minimalne wymagania
· moc obwodów rezerwowych minimum 20 kW,
· czas przełączenia pomiędzy pracą sieciową i wyspową maksymalnie 20 ms,
· automatyczny powrót do normalnej pracy po przywróceniu zasilania,
· możliwość ręcznego przełączenia przez obsługę techniczną.
System powinien zapewniać zasilanie wszystkich systemów instalacji wskazanych przez Zamawiającego:
· serwerowni,
· systemu CCTV,
· systemu SSWiN,
· kontroli dostępu,
· wybranych obwodów oświetlenia awaryjnego.

26. OCHRONA ODGROMOWA I PRZECIWPRZEPIĘCIOWA
Analiza ryzyka
Wykonawca przeprowadzi analizę ryzyka zgodnie z normą PN-EN 62305.
Zakres prac
Analiza musi uwzględniać:
· wpływ projektowanej instalacji PV na istniejącą instalację odgromową,
· zachowanie wymaganych odstępów izolacyjnych,
· konieczność przebudowy istniejącej instalacji odgromowej,
· ochronę falowników,
· ochronę magazynu energii.
Ochrona przepięciowa
Należy zastosować:
· ograniczniki przepięć typu 1+2 lub równoważne po stronie AC,
· ograniczniki przepięć po stronie DC,
· ochronę linii transmisji danych.

27. SYMULACJA ENERGETYCZNA
Przed rozpoczęciem realizacji Wykonawca wykona model energetyczny instalacji.
Analiza musi zawierać:
· analizę zacienienia,
· analizę nasłonecznienia,
· miesięczną produkcję energii,
· roczną produkcję energii,
· poziom auto konsumpcji,
· poziom wykorzystania magazynu energii,
· przewidywany stopień pokrycia zapotrzebowania budynku.
Obliczenia należy wykonać przy użyciu programu PVSol Premium, Helioscope lub równoważnego.
28. WYMAGANIA KONSTRUKCYJNE DLA DACHU
Ekspertyza konstrukcyjna
Przed przystąpieniem do robót Wykonawca wykona ekspertyzę konstrukcyjną opracowaną przez osobę posiadającą uprawnienia budowlane bez ograniczeń w specjalności konstrukcyjno-budowlanej.
Zakres obliczeń
Należy wykonać obliczenia obejmujące:
· ciężar konstrukcji,
· ciężar modułów,
· obciążenia śniegiem,
· obciążenia wiatrem,
· efekty ssania wiatru,
· obciążenia montażowe,
· wpływ nowych obciążeń na nośność dachu.

29. WYMAGANIA DLA POKRYCIA DACHOWEGO
Wykonawca odpowiada za zachowanie szczelności pokrycia dachowego.
Wymagania
· zakazuje się wykonywania nieuzasadnionych ingerencji w konstrukcję dachu,
· wszystkie przejścia przez dach muszą zostać trwale uszczelnione,
· zastosowane uszczelnienia muszą być odporne na promieniowanie UV,
· po zakończeniu prac dach musi zachować pełną szczelność.
Odpowiedzialność
W okresie gwarancji Wykonawca ponosi pełną odpowiedzialność za ewentualne przecieki wynikające z realizacji instalacji fotowoltaicznej.

30. WYMAGANIA SERWISOWE
W okresie gwarancji Wykonawca zapewni obsługę serwisową instalacji.
Minimalne wymagania
· czas reakcji serwisu: maksymalnie 48 godzin od zgłoszenia,
· czas rozpoczęcia działań naprawczych: maksymalnie 72 godziny,
· czas usunięcia awarii krytycznej: maksymalnie 7 dni roboczych.
Przeglądy
Wykonawca  w ramach wynagrodzenia wykona minimum 1 przegląd gwarancyjny rocznie przez okres  min. 7 lat obejmujący:
· przegląd instalacji PV,
· przegląd falowników,
· przegląd magazynu energii,
· kontrolę połączeń elektrycznych,
· badanie termowizyjne.

31. PEŁNOMOCNICTWA OSD I PSP
Wykonawca będzie odpowiedzialny za kompleksową obsługę formalną inwestycji.
W szczególności:
· przygotuje dokumentację dla OSD,
· przygotuje dokumentację dla PSP,
· sporządzi projekty zgłoszeń,
· przygotuje wzory pełnomocnictw,
· będzie reprezentował Zamawiającego w kontaktach technicznych z OSD i PSP do momentu uruchomienia instalacji.

