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1 Konklusion 

Bygningen fremstår som en typisk kædebutik udført efter lejers (Harald Ny-

borg) ønske til indretning og udseende. Fremstår som en traditionel udvalgs-

varebutik opført efter kravsspecifikationer fra Harald Nyborg. 

 

Byggeriet er udført som et rationelt byggeri i overensstemmelse med brugers 

ønsker. Anvendelsen af gennemprøvede løsninger sikrer således en optime-

ring af forholdet imellem pris og kvalitet. 

Der er generelt anvendt tidstypiske løsninger og materialer, hvorfor der ikke 

er fundet specielt risikofyldte og uprøvede løsninger. 

De valgte materialer må også karakteriseres som værende fornuftige med 

gode lange levetider. 

De foreliggende mangellister fra mangelgennemgang d. 29.2.2016 og man-

gelgennemgang med fremtidig lejer, Harald Nyborg, d. 3.3.2016 indeholder 

ikke væsentlige mangler, og eftersom der er fuld enighed om hurtig afhjælp-

ning af de få mangler, er disse ikke kapitaliseret.  

2 Indledning 

2.1 Baggrund og formål 

For K/S Jysk Detail, Kometvej c/o Blue Capital A/S har ALECTIA gennemført  

et orienterende bygningssyn af ejendommen beliggende Kometvej 3B, Røde-

kro , der indeholder en Harald Nyborg butik.  

Ejendommen er besigtiget 29. februar 2016 af Ingolf Bak fra ALECTIA A/S.  

Rapporten er baseret på en visuel gennemgang af bebyggelsen ind- og ud-

vendigt. Gennemgangen foregik samtidig med mangelgennemgangen, og i 

denne deltog Niels Christian Skovgaard som bygherre og projektudvikler fra 

TK Development A/S og Søren Skaderis, projektleder fra JFP A/S, der har ud-

ført opgaven i totalentreprise. 

 

2.2 Forudsætninger 

Den fysiske gennemgang er udelukkende foretaget som en visuel gennem-

gang, primært koncentreret om bygningens klimaskærm, belægningsarealer  

samt bygningens overordnede tekniske installationer.  

Der er ikke foretaget målinger eller udført undersøgelser, der kræver indgreb 

i bygningsdele eller installationer.  

Der er ikke udført tv-inspektioner eller lignende af afløbssystemet.  
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Der tages forbehold for eventuelle skjulte fejl og mangler i konstruktioner og 

tekniske installationer samt for funderings- og forureningsforhold generelt. 

Der er desuden ikke foretaget vurderinger af de aktuelle driftsforhold på 

varme-, ventilations- og køleanlæg. 

 

Ved mangelgennemgangen d. 29.2.2016 forelå der ibrugtagningstilladelse 

uden bemærkninger i forhold til den oprindelige udstedte byggetilladelse. 

 

Endvidere forelå der dokumentation for bygningens energimæssige standard i 

form af eergimærkningsrapport udarbejdet af Jysk Trykprøvning A/S. Ener-

gimærket dokumenterer at bygningen lever op til BR10-energikravet. Endvi-

dere er der som krævet i byggetilladelsen blevet foretaget en trykprøvning til 

illustration af bygningens tæthed. Denne viser ligeledes at BR10 kravene til 

bygninger tæthed er overholdt. 

 

3 Ejendomsstamdata 

3.1 Beskrivelse af ejendommen 

 

 

Bebyggelsen består af en Harald Nyborg butik dem lager, personalefaciliteter, 

udvendig varegård samt parkeringsarealer både til brug for kunder og sær-

skilt parkeringsareal for medarbejere.   

 

Bygningens hoveddata er:  
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Adresse: Kometvej 3B, 6230 Rødekro  

BBR: 580-26409-1 

Matrikel nr.: Matr. nr. 1235 BRUNDE, RISE  

Matrikulært areal: 2150m2, dertil varegård på 300m2  

Opvarmet areaal 2301 m2 (incl. teknikrum på 1.sal) 

Opførelses år: 2016  

Anvendelse: Erhverv 

Antal etager: 1 (dog teknikrum på 1.sal) 

 

Bygningen 

Plan:  

 

Indgangsprarti mod øst, lukket udstillingsgård mod nord og sikret varegård 

mod vest. Over personalefaciliteterne i det nordvestlige hjørne er 

ventilationsanlægget placeret på 1. sal. 

 

Tværsnit: 

 

Snit gennem bygningen der illustrerer teknikrummets placering over kontor/ 

personalefaciliteterne mod nord. 
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3.2 Bygningsoversigt og arealer 

 

 

 

3.3 Bygningsbeskrivelse 

 

 

Bygningen er opført som en traditionel udvalgsvarebutik. 

Der forefindes et udmærket tegningsmateriale udarbejdet forud for opførel-

sen. 

 

Fundamenter: Armerede betonfundamenter med isolerende lecablokkke. 

Terrændæk: 120 mm betondæk på 320 mm polystyren. 

Facader: Betonsandwichelementer med frilagte sorte natursten ud-

vendig og glatte hvidmalede betonelementer indvendigt 
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Teknikrum 1.sal: Tilgængelig via trappestige fra natbokslageret. 

Tag: Udført med TTS betonelementer med ståltrapezplader mel-

lem. Isoleret med 300 mm. mineraluld og afsluttet med 2 

gange tagpap. 

Skillevægge: Hovedsageligt 100 mm letbetonvægge. Der ud over med 

lette skillevægge mellem kontorerne 

Lofter: Under betonhuldækket over personale og kontorerne er der 

monteret nedhængt systemloft   

Varegården: Den 300 m2 store varegård mod vest er sikret med el-hegn. 

 

Vinduer ogvdøre: Indgangsparti er med termoglas i aluminiumsrammer. 

Vinduer og yderdøre er ligeledes i aluminium og gule såvel 

udvendigt som indvendigt. 

 

 

3.4 Terræn 

Udearealerne er belagt med betonsten i køre- og P-arealerne. 

De ubefæstede områder ved skråningerne er afrettet og tilsået med græs.  

3.5 Tekniske installationer 

 

Bygningen er tilsluttet områdets forsyningsselskaber.  

Varme: Bygningen er forsynet med 2  naturgaskedler. 

Opvarmning sker i kontor- og personalerummene med radi-

atorer, og i salgsarealet fra ventilationsanlægget placeret på 

1. sal. 

Opvarmning af brugsvand sker via varmtvandsbeholder pla-

ceret i teknikrum. 

Målere: Målere for gas, el og vand er placeret i teknikrummet i stue-

etagen, 

Spildevand: Udført som 2 strenget system med seperering af kloak- og 

overfladevand 

Vand Tilsluttet områdets vandforsyning 

Brand: Der er placeret slangevindere ved flugtvejs- og indtræng-

ningsdørene. 

 

4 Bygningssyn 

Gennemgangen er baseret på et visuelt syn. 
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Som angivet er der ikke fundet væsentlige fejl og mangler det er umagen 

værd at kapitalisere, eftersom de alle er påført de tidligere nævnte mangelli-

ster, og der er trufftet aftale om hurtig udbedring af de nævnte forhold.  

Derfor vil det være en naturlig forudsætning i forbindelse med et køb af på-

gældende ejendom, at de på mangellisterene angivne mangler er udbedret. 

 

5 Gennemgang af dokumentationsmaterialet 

Der er modtaget fyldestgørende projektmateriale på det udførte i form af as-

build-tegninger fra arkitekt og ingeniør på det pågældende byggeri. Disse er i 

overensstemmelse med det aftalte og den givne byggetilladelse. 

 

Efterfølgende er de angivne konditioner  for bygningens energimæssige stan-

dard og bygningens tæthed dokumenteret og der er udstedt en anmærk-

ningsfri ibrugtagningstilladelse. 

5.1 Lokalplan nr. R 3.2 er gældende:  

Lokalplanens bestemmelser er fulgt bortset fra et enkelt punkt. I lokalplanens 

§ 7.2 foreskrives en maximal byggehøjde for bygningers ydervægge til 8,5 

meter over terræn. I forbindelse med byggesagen er der søgt dispensation 

fra denne bestemmelse, og der er i brev fra Aabenraa Kommune, dateret 2. 

juli 2015 , meddelt dispensation til en byggehøjde som ønsket, og med en 

max. højde over niveauplan på 10,15 m. 

 

5.2 Situationsplan: 

Planen giver ikke anledning til kommentarer. 

5.3 Plantegning 

De udarbejdede plan og snittegninger fra arkitekt og ingeniør giver et retvi-

sende billede af det opførte byggeri, materialevalg, samt udførelsesmetoder. 

Der er ikke registreret differencer mellem tegningsmaterialet og det udførte. 

. 

5.4 Beregninger og konstruktionstegninger: 

Konstruktioner og udførelsesmetoder er gennemgået. Der er ingen kommen-

tarer til disse. 
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5.5 Energi: 

Der forligger energirammeberegning og efterfølgende energimærkning af 

bygningen 

 

Billedgalleri 

Nedenstående billeder er til illustration af bygningen generelt: 

Hele parkeringsarea-

let er belagt med 

betonsten. Ud mod 

Kometvej afsluttes 

parkeringsarealet 

med en støbt beton-

mur. Såvel beton-

murplader og belæg-

ningen er veludført. 

 

  

Udstillingsgård, og i 

forgrunden persona-

leparkeringen.  
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Belægningen ved 

indgang til varegård 

har et par ujævnhe-

der. Blev noteret i 

forbindelse med man-

geludbedringen, og 

forholdet vil blive 

rettet. 

 

 

 

 

 

I butikslokalet er 

overflader og ventila-

tionsanlægget velud-

ført. Farvevalget er i 

høj grad rettet ind 

efter lejers farveøn-

sker og image.  
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Opvarmning sker via 

2 naturgaskedler. En 

lidt større, der i ho-

vedparten af tiden 

kan klare varmepro-

duktionen, og en 

mindre der dels fun-

gerer som spidslast-

kedel og reservekedel 

ved udfald. 

 

 

 

 

 

Såvel el- som VVS-

arbejde er veludført 

med udmærket 

mærkning. 
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Velordnede varmein-

stallationer og pæn 

afsluttet isolering 

 

 

 

 

 

I kontor og serverrum 

er diverse udtag efter 

lejers ønske udført 

med tilslutning ved 

gulvet.  
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I serverrummet er 

der suppleret med en 

køleløsning. 

 

 

 

 

 

På 1. salen mod nord 

er teknikrum til venti-

lationsanlæg placeret. 

Det har fået god 

plads. Anlægget op-

varmer bl.a. hele 

butiksarealet. Det 

giver en behagelig 

støjsvag opvarmning, 

og samtidig en god 

ventilering af det 

mere end 1500 m2 

store salgslokale 

 

  

  

 


