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1. Konklusion

Bygningen står som en Jem og Fix, opført efter  bygningsbeskrivelse, byggeprogram 
Jem og Fix 1000 m2 Version 2016, og projektmateriale udarbejdet af Randers Arkitek-
ten og Vognsen Rådgivende  ingeniører. DS Elcobyg har udført beregninger på facad-
er og tag.Byggeriet er udført som et rationelt byggeri i samme standard som tilsvaren-
de udvalgsvarebutikker i henhold til et standard koncept udarbejdet af kæden, der 
nøje specificerer metoder og kvalitet til bygningen og indretningen heraf. Bebyggelsen 
er opført, så de lever op til de specifikke krav, der er til en sådan udvalgsvarebutik, 
med indretning og kundevenlighed.
Bygningen er opført med løsninger, med bærende bagvægge af beton, isolering og 
forplade i vasket hvid som sandwichelementer. Øvrig facade med eternit plan plade 
ved udevareområde. Varegård udført med hegn af lærketræesbeklædning. Bebyg-
gelsen er opført som en del af en større bebyggelse liggende op mod møbelbutik i 
dette tilfælde Idé Møbler, med bærende sandwichelementer som ydervægge. Tag 
med TTS Elementer, udfyldt med trapetzplader beklædt med isolering og tagpap. 
I tagkonstruktion er udført ovenlys som komfort og brandventilation.  Varegård og 
affaldsgård er indhegnet med bærende RHS profiler beklædt med lærketræesbeklæd-
ning.Generelt er der ikke  kritiske konstruktioner. Dog er tagkonstruktion ikke udført 
med perforede trapetzplader i henhold til byggepram, hvilket kan have mindre betyd-
ning akustikmæssigt.
Bebyggelsen, bygningen står pænt, og de ting der er ved bebyggelsen idag, er nogle 
mangler som ikke er færdiggjorte inden aflevering af bebyggelsen. Parkerings  og 
udenomsarealerne er fine. Dog er der enkelte belægningssten, der skal lægges om. 
Belægnings-parkeringsareal er ikke afsluttet med betonkantsten som foreskrevet i 
byggeprogram. På enkelte områder er der større fald på belægning end Jem og Fix 
normalt godkender. På begge sider af indgang er der flisebelægning grænsende op 
til en dykket kantsten, hvilket ikke er så hensigtmæssigt, når der køres med kunde-
vogne. Omkring bebyggelsen er der ikke plantet parklignende træer og arealer, uden-
for belægningsarealer skal tilsåes med græs eller andet grønt. Parkeringsarealerne 
deles med øvrige medlemmer af ejerforeningen.
Vedligeholdelses udgifterne til bygningen vil i den kommende 10-års periode ligge 
normalt.

2. Indledning
2.1   Baggrund og formål

KS Fredericia, Vejlevej   c/o Blue Capital A/S  har med hjælp fra Arch Arkitekter gen-
nemført et orienterende bygningssyn af ejendommen beliggende Vejlevej 109, 7000 
Fredericia, der indeholder en Jem og Fix udvalgsvarebutik.
Ejendommen er besigtiget af Klaus Krogh fra Arch Arkitekter den 26 marts 2018.
Rapporten er baseret på en visuel gennemgang af bebyggelsen, samt en gennem-
gang af udarbejdet projektmateriale udarbejdet af ingeniør og arkitekt.

2.2   Forudsætninger
Den fysiske gennemgang er udelukkende foretaget som en visuel inspektion, primært 
koncentreret om bygningens klimaskærm, belægningsarealer, tage,indvendige se-
kundære rum, lager, tag  samt bygningens overordnede tekniske installationer.
Det har ikke været nødvendigt at åbne konstruktioner for besigtigelse, og der er ikke 
udført målinger på VVS og Ventilation. Dog er afkølingen fint på varmeanlæg.
Afløbssystemet er inspiceret visuelt ved at hælde vand i de enkelte afløb, hvor det har 
været muligt  og der er ikke konstateret problemer med de afløb der er tjekket.
Der er desuden ikke foretaget vurderinger af de aktuelle driftsforhold på varme og 
ventilation.
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Det forudsættes endvidere, at bygninger og installationer opfylder gældende bygge-
lovgivning, på opførelsestidspunktet, og at bebyggelsen lever op til BR15, som angi-
vet i byggetilladelsen fra 16 december 2016.
Der er lavet energimærke på bebyggelsen.

3. Ejendomsstamdata
3.1   Beskrivelse af ejendommen

Bebyggelsen består af:
10 Overdækket udevareområde
11 Vindfang
12 Salgslokale.
13 Lager
14 Kundetoiletter
15 Kantine, Kontor
16 Trapperum
17 Teknikrum
18 Halvtag, Udevareområde
19 Affaldsgård
20 Parkeringspladser, Vareindlevering

3.2   Bygningens hoveddata er:
Adresse: Vejlevej 115, 7000 Fredericia
BBR:  -  195549 beliggende i byzone
Matrikel nr.: Matr. nr. 1gp, Fredericia Statsjorder
Beliggenhed Vejlevej 109
 
Matrikulært areal:  2143 m2 jordstykke
Bebygget  areal  1007 m2 
Samlet bygningsareal   1043 m2 

Opførelses år: 2017 Ibrugtagningstilladelse den 02 Februar 2018
Anvendelse: Jem og Fix byggemarked
Antal etager: 1 etage, samt mindre del på 1 sal med kantine og kontor.

Miljø.
Ejendommen er delvis kortlagt på hhv. vidensniveau 1 og vidensniveau 2 efter Jord-
forureningsloven, jf. kortlægningsbrev dateret 13/10 2008. Grundlaget for kortlægnin-
gen er dels ejendommens tidligere anvendelse som fiskenetfabrik og dels jordforuren-
ingsundersøgelser, der viser, at ejendommen er forurenet med kulbrinter, phenoler og 
klorerede opløsningsmidler.  
Parkeringsareal er registreret på vidensniveau 1 dog på vidensniveau 2 på en lille del 
af indkørselsvejen.
Der hvor Jem og Fix er beliggende er udgået fra kortlægningen.

Kortlægningen har ikke betydning for anvendelsen af bebyggelsen, da det er en ud-
valgsvarebutik.
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Grundareal inden opførelse Jem og Fix

Grundareal med registreret forurening
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3.3   Bygningsbeskrivelse
Der forefindes  et specifikt tegningsmateriale fra opførelsen, og der er på opførelsest-
idspunktet, udarbejdet projektmateriale med angivelse af bygningens statiske system 
og konstruktionsvalg. En del af beregningerne er leverandørberegninger.

Fundamenter: 
Armerede linje-stribefundamenter og punktfundamenter Beton25P.

Terrændæk salg: 
Terrændæk er udført af beton med slidlagsgulv med rionet 8015 Beton30P
Gulvbelægning jvf. rumskema.
120mm armeret beton
2x150mm trykfast isolering Sundolit S150
Komprimeret sandafretning

Terrændæk velfærdsområde 
Gulvklinker og 60 mm sokkelklinke jf. byggeprogram Vådrumsmembran
60 mm afretningslag inkl. gulvklinketykkelse
120 mm beton armeret jf. ingeniørprojekt
2x150mm trykfast isolering Sundolit S150
Radonsikring ved alle gennembrydninger i gulv iht. ingeniørprojekt.

Etagedæk over velfærdsområde. 
Gulvklinker og afretning
Gyproc TCA-3 etagedæk

Facader:
Ydervægge er udført som 42 cm Sandwichelementer. 
Ydervæg øverste del indefra.
Puds-Fliser
150 mm betonbagmur 
200 mm isolering kl.37
70mm forplade i hvid, forstærket ved murkrone.

Ydervægge udevareområde.
150 mm betonbagmur
200 mm isolering kl.37
15 mm forplade i Cembrit hård plade.

Indervægge:
100mm porebeton

Tag butik  1:40
2 lag SBS tagpap
250 mm mineraluld iht. ingeniørprojekt Dampspærre
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2 x 25 mm mineraluld TF-plader fra rockwool med forskudte samlinger eller tilsvaren-
de Ståltrapezplader mellem TTS iht. ingeniørprojekt TTS-A 90 betonelementer iht. 
ingeniørprojekt

Tagbrønde- Ovenlys
Tagbrønde. Dimension iht. leverandør. Forsænkning 6-8 mm.
i 600 x 600 felt ved tagbrønd jf. Tor. anv. 22 2. Udg. side 74, fig. 4.4.2.1 og side 123 
fig. 9.6.12. Tagbrønd skal mekanisk forankres til underlaget. 

Ovenlys 1200 x 5600 mm. Oplukkelige felter på 1200 x 2400 mm. Samlet aerodynam-
isk åbningsareal mindst 0,5% af gulvareal iht. ingeniørprojekt.
Ovenlys 1200 x 5600 mm.
Ovenlys 1100 x 1100 mm med opluk. Røgventilation iht. ingeniørprojekt.
Minimum 150 mm inddækningshøjde ved ovenlys.
Omkring alle ovenlys brandisoleres til BD-bygningsdel 30.

Overdækning tag halvtag 5°
Ståltrapezplade med nondrop og med 25% lysplader jævnt fordelt.
Tætningsbånd i overlæg.
Lægter iht. ingeniørprojekt.
Inddækning med klemliste og fuge ved betonfacade.
Fald mod tagrende. Nedløb påkørselssikker. Spær, søjler og remme iht. ingeniørpro-
jekt. Fri højde min. 4,5 m.

Lofter:
I butik TTS elementer og hvide trapetzplader.
På toiletter ig velførdsrum faste gipslofter.

Gulv:
Gulvklinker,
Epoxygulvbelægning,

Vinduer og Døre
Vinduer som alupartier med 2 lag glas.
Skydedørs og vinduespartier udført i alu malet 2 lags glas.
Vinduer til velfærdsrum aluvinduer.
Invendig døre som massive malet i Jem og Fix farver.
Flugtvejsdøre i isoleret stål.

Porte
Porte til lager er fabrikat Hørmann.
Der er isat 2 rulleporte til udevareområde mod parkeringsareal.

Trappe og repos til 1 sal.
Trappe udført som halvsvingstrappe i galvaniseret stål belagt med klinker på trin.
Repos udført i galvaniseret stål afsluttet med klinker.
Håndliste i galvaniseret stål til trappe og værn.

Terræn
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Udearealerne ved p-pladser og varegård  er belagt med grå belægningssten.
Afgrænsning mod parkering med kantsten og kantstøbning, hvor parkeringsareal 
senere skal udvides.
Halvtag i varegård er afsluttet med finglittet beton.
Bebyggelsen mod parkering af belagt med fliser i ca. 2 meters bredde.

Tekniske installationer
Bygningen er tilsluttet områdets forsyningsselskaber.
Varme: 
Bygningen opvarmes med fjernvarme. Anlægget er udført som direkte fjernvarmean-
læg, med fjernvarmevand i fordelingsnettet.
Den primære opvarmning af ejendommen sker via  varmeventilaturer i alt 4 stk plac-
eret mellem TTS elementer jævnt fordelt i butikken. Varmefordelingsrør er udført som 
to-strengs anlæg.
Varmefordelingsrør er udført som stålrør og pexrør. Rørene er isoleret.
Opvarmning sker i kontor- og personalerummene med radiatorer.
Der er i butiksarealet ved udgang ophængt varmtlufttæppe.

Automatik
Der er monteret termostatiske reguleringsventiler på radiatorer til regulering af korrekt 
rumtemperatur.
Til regulering af varmeanlæg er monteret Danfoss ECL for central styring.
Opvarmning af brugsvand er via varmtvandsbeholder placeret i teknikrum.
Målere: Målere for varme, el og vand er placeret i teknikrummet ved ved lager. 

Spildevand: 
Bygningen afvander til det offentlige net med afledning til separerede regn- og 
spildevandledninger.

Vand: 
Tilsluttet områdets vandforsyning. Vand er udført med stålrør og pexrør som rør i rør 
til de enkelte tapsteder.
Varmtvandsforsyning fra 110 liter varmtvandsbeholder ophængt i teknikrum. Varmt-
vandsbeholder er tilsluttet fjernvarme.

Ventilation
Ventilationsanlæg til udsugning fra toiletter teknikrum og kantine er placeret på tag og 
er direkte udsugning. 

Afløb, El og Sanitet:
Afløb fra køkkenvaske og rengøringsvaske er med synlig vandlås som geberlt. Afløb-
slnstallatlonen tilsluttes muffe ved gulv og væg
Afløb fra håndvaske er med selvstændig pungvandlås. Afløbsinstallation er ført i 
vægge. Tagvand er ført via isoleringskiler på tagpap  opbygget på tagisolering ført til  
pluvia tagbrønde på  begge sider af bygningen ført til faldstammer i bebyggelsen. 
Afløb i epoxygulve som blücher, hvor epoxy gulvbelægning er lagt ind til.
På toilet gulve Blücher 15x15cm med sideindløb.
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Afløb fra halvtage udført med tagrender og nedløb udfårt af stål, og hårde nedløbsrør 
over terræn.

Installationer kantinekøkken
Pos. 1 - Opvaskemaskine 
Pos. 2 – Microbølgeovn. 
Pos. 3 – Køleskab 
Pos.4  - Vandkøler

El:
Forsyning fra lokalt forsyningsselvskab.
Hovedtavle er placeret i teknikrum med indgang fra lager.
Belysningen består primært af armaturer med lysrør med elektronisk forkobling. 

Gitterbakker og kabelstiger opsat med skillespor for hovedledninger, lys og kraft-in-
stallationer samt svagstrømsinstallationer. 

Til indv. installation er anvendt materiel som LK Fuga hvid.
Strøm til Pylon og udvendig belysning styret ved ur, skumringsrelæ placeret ved Jem 
og Fix

Svagstrømsinstallationer   
Netværksstrukturen er etableres som en stjerneforbindelse i butikken  og med PDS-
UTP-kabler Cat. 6 og RJ45 PDS  

PDS kablingen er udført til bonprinter, kasseapparat, printer, inforskærme, menutavler 
m.m., 

Vindmåler til styring af ovenlys placeret på tagstern mod varegård..

Installationer teknikrum
EDB skab 
Krydsfelt (Inkl. pachpanel) 
Telefon-Internetforbindelse 
ADSL 
Rengøringsgrube vaskemaskine
Komforttryk ovenlys.
Brandcentral Brandtryk
Danfoss ECL Styring varme
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4. Bygningssyn
4.1    Forudsætninger syn.

Gennemgangen er baseret på et visuelt syn.
Der er fundet mangler man ikke kan forvente af en bebyggelse, der er afleveret i 
februar 2018, men bebyggelsen ser i store træk fin ud, og man kan forvente de sidste 
mangler er under udførelse. Der er ikke fundet tegn på sætninger og kritiske forhold i 
de bærende systemer, gulve og tag samt belægninger.
Der er enkelte ændringer i forhold til Jem og Fix byggeprogram 2016, herunder æn-
dringer i lofter, og belægningsarbejder. Der er ikke modtaget et afvigerdokument fra 
Jem og Fix på disse forhold.

4.2   Følgende bør dog bemærkes:
Fundamenter Sokkel.

Fundamenter og sokler under terræn er ikke besigtiget. Da det er sandwichelementer, 
er der ikke høj sokkel langs facader, og det der kunne besigtiges ser fint ud. Der er 
ikke tegn på sætninger og afskalninger på sokkel.

Facader
Da man må forvente at facader, skal stå med en ensartet overflade skal facader gåes 
efter og afrenses. Sandwichelementer er uens i farve, dog ikke mere end man kan 
forvente af nye elementer. Affasning på elementer er meget uens, og de skal gåes 
efter for afskalninger og indfarves som øvrig facade. Ved udevareområde er sand-
wichelementer ikke i samme højde over port, hvor de er samlet.  Fugesamlinger imel-
lem facadeelementer og mellem vinduer døre og elementer er fine.

Facadeplader i udevareområde skal sikres med værn mod påkørsel og pallekørsel 
evt. med en fender eller aludørkplade fra fliser og 1 meter op.

Vinduer, Porte og Døre
Brandskydeport til lager er bulet på dørblad og skal repareres.
Inddækning til portskinne til lager er bulet og skrammet og skal skiftes.

Gulve
Gulve i bebyggelsen ser rigtig fine ud. Epoxy gulve i vindfang ligger ca 1 cm over 
skinne der er nedstøbt i overgang til udvendig flisebelægning. Denne løsning skal 
ændres, så epoxy er plan med fliser.
Flydespartel ved port til udevareområde er krakeleret og skal repareres.
Der skal fuges omkring alle karme ved indvendig døre mod epoxy belægning.
Der er ikke udført dilitationsfuger i gulve og epoxy er ført helt ind mod klinker på toilet-
ter. Der skal lægges en gulvskinne og etableres en elastisk fuge, så evt. svindrevner 
under skillevæg kan styres. 
Der er et enkelt sted til højre for port til udehalvtag, hvor epoxy har et spor på ca. 40 
cm. Der gøres ikke noget ved dette.

Indervægge
Generelt er malerarbejdet rigtig fint dog er der enkelte steder hvor det skal gåes efter  
i relation til det er en ny bebyggelse.
I trapperum til 1 sal er overgang mellem epoxy gulve og vægge ikke spartlet som man 
kunne forvente ved en ny bebyggelse. Der montere fodlister som pvc eller malet grå 
træ, som gerichter omkring døre.
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I kantine skal der lægges  fuge sokkelklinker i overgang mellem væg med glasvæv og 
klinke med grå elastisk fuge. Lille malerfuge.

Lofter
Lofter på toiletter er udført som faste gipslofter, hvilket ikke tilsvarer Jem og Fix 
byggeprogram 2016. Lofter skulle have været udført som 60x60cm systemlofter i T 
skinnesystem. Faste gipslofter ser fine ud.
I henhold til Jem og Fix byggeprogram kan lofter i salgslokale udføre med TTS 
dragere udfyldt i mellemlæg tagkassetter med Troltekt eller perforerede trapetzplader, 
grundet akustik og lyd.
Alle lofter i butikken er udført med trapetzplader, der ikke er perforerede. 
Gipspladelofter der er opsat ved lejlighedsskel mod Idé Møbler er ikke blevet færdig-
malet.
Trapetzpladelofter over væg mellem udevareområde og vindfang, skal  lukkes op 
mellem trapetzplader med isolering, da der er en kuldebro.
Der er ikke opsat lofter i vindfang.

EL
Elinstallationen ser fin ud, dog er der enkelte steder hvor ledninger ikke er ført i kabel-
kanaler. På tag er der trukket ledning i fast rør monteret til 3 belægningssten. Denne 
løsning vil give øget slid på pap og skal ændres. Kabeler trækkes i kabelkanal.
El til udvendig skydedør hænger løs over inddækning til automatik på venstre side og 
skal lægges i kabelkanal.
Netværks, alarm installation under halvtag ved varegård  skal  samles med strips. 

VVS
Umiddelbart ser VVS installation fin ud i bebyggelsen. Der er ikke set på indregulering 
og forbrug.
Isoleringsarbejdet er ikke afsluttet og er generelt mangelfuldt. Der er ikke anvendt 
haneforlængere, så isolering kan udføres korrekt.
Hvor der er anvendt t stykker på forsyningsledninger er der ikke isolering, da rør ikke 
er ført langt nok ud på afgrening. 
Rengøringsgrube i teknikrum skal renses op og rengøres.

I vindfang var der meget koldt ved besigtigelsen, og varmtlufttæppe burde i dette 
tilfælde være placeret i vindfanget ved den udvendige dør, for at undgå trækgener. 
Vindfanget ligger placeret, så man ikke kan forvente opvarmning og tilskudsvarme fra 
vinduespartier. Varmtlufttæppe er placeret jvf. Jem og Fix anvisninger.

Kloak
Det ser ikke ud til der har været problemer med kloaken, tagvand, og der er ikke 
konstateret de store lunker på parkeringsareal.Det anbefales at få foretaget en TV 
inspektion af kloakanlæg for at vurdere tilstanden nærmere.
Tagbrønde på tage skal inspiceres og oprenses minimum 2 gange årligt.

Tag
Tage er udført med kileisolering og pluvia tagbrønde med konvolut fald. Tagarbejdet 
ser fint ud. Der er isat udspyr.

Inventar
Affaldskurv i køkkenskab er ikke monteret og skal monteres.

Trappe
Håndliste ved trappe har skarpe kanter, og denne skal slibes.
Trappe og repos skal afrenses for byggeslam.
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Belægningsarealer
Belægningssten på parkeringsareal  er grå coloc, der generelt ligger fine. Der er 
enkelte steder omkring lamper og brønde, hvor belægning ikke ligger som man kan 
forvente ved en ny butik.
Løsning der er udført ved indgang er ikke så optimal med dykkede kantsten når man 
skal ud med kundevogne, flisebelægning udført med fliser mangler fugesand. Der 
skal fuges efter med fugesand. Belægningen er flere steder langt med fald der ligger 
over hvad Jem og Fix normalt ville godkende. Har Jem og Fix godkendt belægningen 
må det være ok, og de har skønnet det er ok med truck- og pallekørsel.
Det har ikke været muligt at besigtige rendestensbrønde-sandfangsbrønde på park-
eringsareal, men man bør få dem renset op af en slamsuger, når man har sandet 
belægning op en ekstra gang.
Mod udvidelses areal mod syd af coloc belægning ikke afsluttet med kantsten jvf. Jem 
og Fix byggeprogram. Coloc belægning er bagstøbt, hvilket er ok, da parkeringsareal 
evt. skal udvides.

Beplantning-Græs
Der er ikke udført beplantninger og udført græs som afgrænsning på parkeringsareal 
mod syd. Der skal plantes og såes græes jvf. Jem og Fix byggeprogram.

5. Gennemgang af dokumentationsmaterialet
Der er  modtaget  projektmateriale på bebyggelsen i form af tegninger, byggepro-
gram, Byggetilladelse, Færdigmelding og ibrugtagningstilladelse.
Der er modtaget KS og DV på byggeriet.
Denne gennemgang er sammenholdt med tegninger og beskrivelsesmateriale. Da en 
del af beregningerne er udført som leverandørberegninger er disse ikke gennemset.

5.1   Tegningsmateriale
Følgende tegningsmateriale er modtaget:
Tegningsliste A0.01 Tegningsliste

Arkitekt
A1.001A Situationsplan
A1.02C Stueplan
A1.038 1 Sals Plan
A1.04B Tagplan
A2.01A Sydfacade
A2.02B Østfacade
A2.03A Vestfacade
A3.01A Tværsnit
A3.02A Længdesnit

Ingeniør
K.00A Tegningslise
K.02 Kloakplan
K.10A Fundamentsplan
K11B Konstruktioner
K.20A Fundamentsdetaljer
K.21B Konstruktionsdetaljer
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Brandteknisk dokumentation, Drift og vedligeholdelsesplan, Energirammeberegning, 
Energimærke, Brandplan.

5.2   Myndigheds- og kontraktmateriale servitutter
Der er ikke taget stilling til kommentarer til byggetilladelsen, dog er det konstateret at 
bebyggelsen skal leve op til BR 2015.

Servitutter på bebyggelsen. 
12.09.1923-901754 -54  Dok om forsynings-/afløbsledninger mv.
21.06.1938-901755-54  Dok om byggelinjer mv.
03.06.1970-4646-54  Dok om forsynings-/afløbsledninger mv.
17.06.1971-5631-54  Dok om forbud mod yderligere udstykning mv.
16.12.1996-28956-54  Dok om fjernvarme/anlæg mv.
12.10.2011-1003016609 Servitut om oplag og færdselsret mv.
01.03.2013-1004332460 Vedtægter for grundejerforeningen Fredericia Mega 
     center
22.04.2013-100449081O Servitut om ejerforpligtelser, udnyttelse og byggeret  
     mv.

Landmåler fra Lifa landinspektører har attesteret at bebyggelsen er opført i henhold til 
ovennævnte servitutter, jvf. tegningsmateriale.

5.3   Kvalitetssikring samt Drift- og Vedligeholdelses vejledninger
Der er modtaget  KS og DV på opgaven..
 

5.4   Beregninger
Der er udført statiske beregninger udført af Vognsen Rådgivende ingeniører A/S. 
Ligeledes leverandørberegninger på facadeelementer og tag.

6. Anbefalinger
Byggeriet fremstår sundt og med robuste materialer og gennemtænkte løsninger og 
et fint projektmateriale.
Det anbefales man får udført de sidste mangler, og man får accept fra Jem og Fix på 
de ændringer, der er udført som ikke er jvf. byggeprogram 2016. Der udarbejdes et 
afvigerdokument af sælger  underskrevet af Jem og Fix.
Afleveringsprotocol fremsendes, når der er afleveret til Jem og Fix.
Billedgalleri
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