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1.	 Konklusion
Ejendommen udlejet til jem og fix er en del af et butikscenter, hvoraf de enkelte le-
jemål  består af en samlet bebyggelse husende jem og fix, Petworld, thansen, Sport 
24 og et tomt lejemål grænsende op til parkerings areal og indkørsel fra Langebro, 
opført efter projektmateriale udarbejdet af arkitekt og ingeniør på opgaven, samt dati-
dens byggeprogram jem og fix.
Byggeriet er udført som et rationelt byggeri , der nøje specificerer metoder og kvalitet 
til bygningen og indretningen  Bebyggelsen er opført, så de lever op til de specifikke 
krav, der er til en  jem og fix med indretning og kundevenlighed.
Bygningen er opført med løsninger, med  lette trækassetter, isolering og sinusplader 
som klimaskærm. Lette ydervægge er udført som  konstruktion med beklædning ud- 
og indvendig. Hegn over terræn med bærende stolper som RHS profiler, beklædt med 
bræddebeklædning.Bebyggelsen er opført som en samlet bebyggelse, med bærende 
stålrammer, spær som bæring til tagkonstruktion udført som gitterrammer i stål. Lette 
skure i terræn er opbygget i træ med lodret bræddebeklædning. Tag er afsluttet med 
tagpap og oplukkelige ovenlys virkende som brand- og komfortventilation.
Foran bebyggelsen er opsat fælles skiltepylon og flag allé.
Generelt er der ikke  kritiske konstruktioner, når tag og afløb oprenses 2 gange årligt  
og materialevalget må betegnes som karakteriseret med gode lange levetider på 
selve bygningen. Hegn omkring varegårde og udesalgsområder har mindre levetider.
De ting der er ved bebyggelsen idag, er ikke mere end man kan forvente af en butik 
der er taget i brug 2009. Dog trænger taget til eftersyn,afrensning, da det er tydeligt at 
bebyggelsen ligger i kystnært område. Når taget er afrenset brændes der nyt overpap 
på, hvor pap er krakeleret og slidt.
Parkerings, fortove  og udenomsarealerne ser generalt fine ud. Der er ikke kon-
stateret lunker på parkeringsarealet, men der er enkelte  kantsten der erslået itu. 
Belægningsten på parkeringsareal langs facader skal oprettes enkelte steder.
Omkring bebyggelsen er der plantet parklignende træer og arealer, udenfor parkering 
er tilsået med græs. Mod nabobebyggelse ved vareindlevering er der opsat træhegn, 
fungerende som lydhegn. 
Parkerings og udenomsarealerne deles mellem lejerne.
Vedligeholdelses udgifterne til bygningen vil i den kommende 10-års periode ligge 
normalt, forudsat taget vedligeholdes og renses årligt.

2.	 Indledning
2.1   Baggrund og formål

K/S  Aabenraa, Langebro c/o Blue Capital A/S  har med hjælp fra Arch Arkitekter gen-
nemført et orienterende bygningssyn af ejendommen udlejet til jem og fix beliggende 
Langebro 38, Matr. nr. 1576,  Aabenraa, der indeholder jem og fix samt andre lejemål 
med indgange fra fælles parkeringsareal
Ejendommen er besigtiget af Klaus Krogh fra Arch Arkitekter.
Rapporten er baseret på en visuel gennemgang af bebyggelsen, samt en gennem-
gang af tidligere udarbejdet projektmateriale rekvireret hos Aabenraa kommune udar-
bejdet af ingeniør,arkitekt samt bygherre.

2.2   Forudsætninger
Den fysiske gennemgang er udelukkende foretaget som en visuel inspektion, primært 
koncentreret om bygningernes klimaskærm, gulve, dæk,  bærende vægge, overflader,  
belægningsarealer, tage,indvendige sekundære rum, lager, ventilation samt bygnin-
gens overordnede tekniske installationer.
Det har ikke været nødvendigt at åbne konstruktioner for besigtigelse, og der er ikke 
udført målinger på VVS og Ventilation.
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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-, ven-
tilations-, tagvand og varmepumpeanlæg.
Det forudsættes endvidere, at bygninger og installationer opfylder gældende bygge-
lovgivning, på opførelsestidspunktet, og at bebyggelsen lever op til BR08 1 udgave, 
som angivet i byggetilladelse af 06 April 2009..
Der er lavet energimærke på bebyggelsen den 07.11.2016, og bebyggelsen har en-
ergimærke B. Energimærket er gældende i 10 år.
Bygningens energimæssige stand lever op til bygningsrelegementet.
I forbindelse med besigtigelsen, har vi talt med jem og fix købmanden, og de tilkende-
gav, at de  ikke ikke havde oberveret problemer med bebyggelsen.

3.	 Ejendomsstamdata
3.1   Beskrivelse af ejendommene

Parkering
Parkeringsareal delt af ejendommene.

jem & fix
Bebyggelsen består af:
Overdækket udevareområde
Vindfang
Salgslokale.
Lager
Kundetoiletter
Kantine, Kontor
Indskudt dæk 1 sal
Teknikrum
Halvtag, Udevareområde
Affaldsgård
Parkeringspladser, Vareindlevering

3.2   Bygningens hoveddata er:
jem og fix
Adresse:	Langebro 38, 6200 Aabenraa
Ejendomsnummer 19152 Kommune nummer 580
Beliggende i byzone
Matrikel nr.:	 Matr. nr. 1576 Ejerlav. Aabenraa

Opførelses år:	 2009
Anvendelse:	 Detailhandel
Antal etager:	 1 etage med indskudt dæk ved Jem og Fix

Bebygget areal jem og fix 1029 m2 excl. halvtag varegård.

Overdækning ved port til varegård ikke del af bebygget.
Overdækning i varegård 26 m2
Bruttoetage Erhvervsareal ialt jem og fix  1003 m2
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3.3   Bygningsbeskrivelse
Der forefindes   et specifikt og fyldestgørende  tegningsmateriale fra opbygningen til 
jem og fix, udarbejdet af ingeniør og arkitekt.

Fundamenter
Armerede stribefundamenter.

Fundament sokkel:
15 mm Sokkelpuds
2 stk 350x190 mm letklinkerblokke
900 mm 50 mm hård isolering langs fundamenter

13(1) Terrændæk:
180 mm Armeret beton, selvbærende fundamentsdragere.

 
21 Ydervægge:

Trækassetter opbygget i 220 mm træribber og udfyldt med 200 mm mineraluld kl. 37.
Beklædt indvendigt med 1x 13 mm gips og 12mm krydsfiner Udvendigt vindspærre 
som 9 mm vindgips.
Regnskærm som sinusplader i RAL-farve 9006.
Fra brystningshøjden og ned monteret en 2 mm plan stålplade
m. bagvedliggende krydsfinerplade.

22 Brandsektion:
Planja panel, opsat i stålprofiler, uafhæengig af øvrige bygninger. Stálprofiler 
brandinddækkes med 2 lag 15 mm brandgips.

22 Indervægge
Gipsvægge med 2 lag 13 mm på begge sider monteret pá 70/95
mm stålskelet, som Gyproc. Færdig tykkelse pá henholdsvis 120 &
145mm.

22 Vindfang og Facadeparti:
Facade- & sideparti som Sapa SFB 2050 Med lavenergiglas.

23 Let dæk over velfærdsområde
260 mm let dæk over velfærdsområde er 15 mm gulvgips
15 mm krydsfiner
45 x 195 mm reglar, 145 rrm mineraluld 22 x 95 mm forskalling e/e !DO mm
13 mm gips.

27 Tagkonstruktion
Stålgitterspær m. hældning på 1/40 Tagopbygning trækassetter:
Pá stådrager er udlagt trækassetter, som Myhlenberg. 290 mm mineraluld. Damp-
spærre som hygrodiode, beklædt med 25 mm træbeton indvendig og belagt
med vandfast krydsfiner og 2 lag tagpap udvendigt.

31 Vinduer
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Vinduer som træ/alu, Max. U-værdi 1,5 W/m2xK. Vinduer i personalerum er forsynet 
med friskluftventiler.
Farve RAL 7016

31Porte
Porte er udfrørt som stál overflade.Farve Ral 7016

35 Lofter
I personalerum, garderobe, wc og flugtvejsgang. Nedhængt akustisk regulerende loft i 
synligt skinnesystem 600x600mm, som Rockfon Alaska.
I salgslokale lys fin Troltekt.

37 Ovenlys/brandventilation:
Ca. 4800x1200 mm ovenlys med opluk for komfort ventilation i salgslokale.
Tilluft via indgangsdør, flugtvejsdøre & porte. Vinduer og døre er forsynet med au-
tomatik.

57 Ventilation:
1 personalerum og toiletter er monteret mekanisk udsugning med en luftstrøm på min. 
20 1/s i personalerum og min. 151/s i toiletter. Tilluft i personalerum vía spalteventiler 
i vinduer og pá toiletter via ventil i væg og luftspalte under dør.
Salgslokaler & lager ventileres med naturlig ventllatlon.
Driftstid: 45 timer/uge
Luftskifte: 0,5 l/s/m². Reduceret pga. indgangssluser.
Bygningens tæthed: Normal tæt

99 Bærende søjle/dragesystem:
Stålgitter dragere og bærende stál søjler er udført i stål og er dimensioneret af lever-
andøren. Alt stål i tag er malet i grå Ral farve. 
Alle bærende søjler i velfærdsområder er brandinddækket med 2 lag 15 mm brand-
gips.

Terræn
Udearealerne ved p-pladser er belagt med grå fliser og asfalt.
Afgrænsning mod parkering med kantsten og grønne græsarealer.
Arealer i varegård beklædt med belægningsten.

Tekniske installationer
Bygningen er tilsluttet områdets forsyningsselskaber.
Varme:	
Bygningen opvarmes med fjernvarme. Anlæggene er udført som direkte fjernvar-
meanlæg, med fjernvarmevand i fordelingsnettet. Den primære opvarmning af ejen-
dommen sker via radiatorer. Varmefordelingsrør er udført som to-strengs anlæg.
Varmefordelingsrør er udført som stålrør og pexrør. Fordelingsledninger er ikke isol-
eret.
Opvarmning sker i kontor- og personalerummene med radiatorer.
De enkelte kredse er delt op på blandesløjfer, herunder varmetæppe og radiatorer.
Den primære varmekilde i butikken er ventilatorvarme placeret under lofter.
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Ved indgang er der opsat varmtlufttæppe.

Varmepumper
På  varmefordelingsanlæg er monteret en Magna pumpe 25-100, 185 W.

Automatik
Der er monteret rumtemperaturfølere til regulering af korrekt rumtemperatur. I kontor-
er og andre smårum er der monteret termostatiske reguleringsventiler på alle radiato-
rer
Varmeanlæggene styres i hvert teknikrum ved automatik, som regulerer anlægget 
afhængig af udetemperaturen.

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

Vand:	
Varmt brugsvand produceres via gennemstrømningsvandvarmere, fabrikat Termix.
Ved jem og fix er monteret vandkøler i køkkenskab under vask.

Afløb, El og Sanitet:
Afløb fra køkkenvaske og rengøringsvaske er med synlig vandlås som geberlt. 
Afløbs-installatlonen tilsluttes muffe ved gulv og væg
Afløb fra håndvaske er med selvstændig pungvandlås. Afløbsinstallation er ført synligt 
og tilsluttes muffe ved gulv.

Tagvand er ført via isoleringskiler på tagpap  opbygget på tagisolering ført til pluvia 
tagbrønde ført til faldstammer i bebyggelsen.

El:
Forsyning fra lokalt forsyningsselvskab.
Hovedtavle er placeret i teknikrum.
El er udført som skjult installation over nedhængte lofter og indrillet i bagvægsele-
menter og lette vægge.
Gitterbakker og kabelstiger opsat med skillespor for hovedledninger, lys og kraft-in-
stallationer samt svagstrømsinstallationer. 

Belysning
Belysningsanlæg i butikker består primært af 2-  eller 1-rørs armaturer, skønnet med 
højfrekvente forkoplinger. Der er ingen styring med bevægelsesmeldere eller dagsly-
sstyring.

Automatik
Der er vindindikator til lukning af ovenlys ved storm eller dårligt vejr.

4.	 Bygningssyn
4.1    Forudsætninger syn.

Gennemgangen er baseret på et visuelt syn. Det har ikke været nødvendigt at åbne 
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konstruktioner, og synet er sammenholdt med det projektmateriale der er. Der er  fun-
det mangler man  kan forvente af en bebyggelse, der er taget ibrug i 2009 og er 9 år 
gammel. Der er nogle ting man bør få udbedret, men en del af de ting der er konsta-
teret må betegnes som en  del af indvendig vedligehold på bebyggelsen. 
Der er ikke fundet tegn på sætninger og kritiske forhold i de bærende systemer, og 
tag.
Belægning omkring bebyggelsen ser umiddelbart fin ud.
Der er ikke modtaget, kvalitetssikringsmateriale.
Denne rapport skal sammenholdes med mangelliste.

4.2   Følgende bør dog bemærkes:
Fundamenter Sokkel.

Fundamenter og sokler under terræn er ikke besigtiget. Da det er trækassetter på den 
overvejende del af facaderne, og der der ikke høj sokkel langs facader, er der ikke 
konstateret sætninger og revner i sokkel. 
Der er ikke isat insektstop mellem sokkel og forplade sandwichelementer.

Terræn- Etagedæk
Gulve er udført uden dillitationsfuger, og derfor vil der komme små svindrevner. Der 
er ikke konstateret store revner, og disse revner der er konstateret har kun kosmetisk 
betydning.

Facader
Da man må forvente at facader, skal stå med en ensartet overflade, vil det være  hen-
sigtmæssigt at afrense facaderne indenfor en kortere periode. Fugesamlinger imellem 
facadeelementer og mellem vinduer døre og elementer er generelt fine.
Lette facader beklædt med sinus plader skal gåes efter, hvor de sidder løse. Hegn 
omkring varegårde og affaldsgårde ser generelt fint ud men trænger til afrens-ning og 
maling. 

Vinduer, Porte og Døre
Alupartier er generelt i god stand mekanisk, men de skal renses af og rengøres. Alle 
døre i bebyggelsen skal gåes efter i hængsler og justeres.
Dør til handicaptoilet er udført som skydedør, hvilket ikke er jvf. byggeprogram. Karm 
og beslåning er slidt og ødelagt. 

Gulve
Gulve ser generelt fine ud.

Vægge
Generelt ser alle indvendige vægge rigtig fine ud. Der er et par steder, hvor man har 
været imod med en pallegaffel, som skal lukkes repareres og males.

Lofter
Lofter i bebyggelsen ser rigtig fine ud. 

Brand
Brandskydeport udført i træ hos jem og fix skal skiftes til BS 60 brandskydeport.
Det har ikke været muligt at se om brandsektionsvægge er ført med op til undertag 
yderste tagdækning.
Der skal forelægges en driftplan for brandtryk vedligeholdelse af dette, samt af-
prøvning af brandopluk, kombineret med komfortventilation. 

EL
Elinstallationen ser fin ud generelt. Der er opsat påbygningsarmaturer jvf. de enkelte 
kæders byggeprogram på opførelsestidspunktet, hvilket ikke tilsvarer det man ville 
gøre idag.
Ved en større renovering, må man forvente energitekniske tiltag som led og styring af 
lys samt evt. solceller på taget.
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Varme
Varmeinstallation ser fin ud, men mangler isolering.
Varmtlufttæppe placeret i vindfang er ikke type jvf. Jem og Fix byggeprogram.

Brugsvand
Pexrørsinstallation til brugsvand er udført med uisolerede pexrør på henholdsvis koldt 
og varmt vand. 

Isolering
Varmeinstallation i teknikrum er ikke isoleret jvf. DS 452, Norm for teknisk isolering.
Fordelingsledninger ud til radiatorer under lofter, er ikke isoleret jvf. DS 452.
Alle rør skal isoleres jvf. DS 452. ud til aftaps- kuglehaner før radiatorer.
Rør ud til varmtlufttæppe og varmeventilatorer er ikke isoleret og skal isoleres.

Kloak
Det ser ikke ud til der har været problemer med kloaken indvendig i bebyggelsen 
samt  tagvand. Der er ikke konstateret de store lunker på belægningsarealer.
Rendestens sandfangsbrønde skal renses op på belægningsarealer som en del af 
driften.

Tag
Tage er udført med tagisolering og tagbrønde med konvolut  fald, ført til tagbrønde 
placeret på tage. Der er monteret ovenlys i en kombination af brand og komfortventi-
lation.
Taget er tydeligvis ikke vedligeholdt. Tagbrønde er lukkede og pappen er krakeleret 
langs kanter og ovenlys. Pappen er slidt hvor der har været vandophobning, og der er 
begyndevækst af alger og begroning, og det ses tydeligt bebyggelsen er beliggende i 
kystnært område.
Alle tagbrønde skal demonteres i toppen og renses. De tagbrønde der ikke kan rens-
es skal skiftes.
Tagnedløb pluvia system skal gennemspules for skidt når taget er renses.
Sandfangsbrønde kloaksystem skal slamsuges, når taget er renset.
Alt pap ved sternkanter og ovenlys der er begroet skal afrenses, og gåes efter.
Er der gennemgående brud på pappen efter afrensning skal der påbrændes nyt 
overpap langs kanter og ovenlys  ca. 0,5 meter ind på tagflade fra lodrette flader til 
vandret tagflade.
Den bærende bjælkekonstruktion ved halvtag ved udevareområde, har været meget 
opfugtet i perioder grundet vand fra klimaskærm. Der er ikke monteret sternbrædder 
bag tagrende, så slagvand kommer ind.
Der er ikke monteret ovenlys i tag svarende til 20% af arealet.
Tagbeklædning er ikke med konstop, kondensbremse.

Belægningsarealer
Belægningsarealer er i store træk fine, belagt med,asfalt ved indkørseler og uni-coloc 
belægningssten.
I hjørne til venstre for indgang har coloc belægning sat sig. Løsning langs facader 
mellem belægning og facader  er ikke optimal, men der er ikke konstateret problemer 
med fugt på indvendig side.

5.	 Gennemgang af dokumentationsmaterialet
Der er  modtaget  projektmateriale på bebyggelsen i form af tegninger, Byggetill-
adelse og ibrugtagningstilladelse fra Aabenraa kommune. 
Energimærke og BBR meddelelser er fremsendt fra Blue Capital.

5.1   Tegningsmateriale
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Der er modtaget noget fyldestgørende tegningsmateriale fra Aabenraa kommune.
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 2008 ver 1..
Afleveringsdokumenter til  jem og fix, der må forventes udarbejdet ved opførelsen i 
2009 er ikke forevist.

5.3   Kvalitetssikring samt Drift- og Vedligeholdelses vejledninger
Der har ikke været forelagt KS og DV på opgaven..
 

5.4   Beregninger
Der er udført statiske beregninger udført af ingeniør og leverandører på opgaven.
Anbefalinger
Byggeriet fremstår sundt og med robuste materialer og en god klimaskærm. Der er 
nogle ting som udvendig vedligeholdelse og tag, der skal udbedres. Energimæssigt er 
bebyggelsen som man kunne forvente i 2009.Taget skal renses og besigtiges straks. 
Mange af tingene der er påtalt er vedligeholdelse, og er ikke unormalt for en bebyg-
gelse som denne.
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