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1.

2,

Konklusion

Ejendommen udlejet til jem og fix er en del af et butikscenter, hvoraf de enkelte le-
jemal bestar af en samlet bebyggelse husende jem og fix, Petworld, thansen, Sport
24 og et tomt lejemal greensende op til parkerings areal og indkegrsel fra Langebro,
opfort efter projektmateriale udarbejdet af arkitekt og ingenigr pa opgaven, samt dati-
dens byggeprogram jem og fix.

Byggeriet er udfgrt som et rationelt byggeri , der ngje specificerer metoder og kvalitet
til bygningen og indretningen Bebyggelsen er opfert, s& de lever op til de specifikke
krav, der er til en jem og fix med indretning og kundevenlighed.

Bygningen er opfert med lgsninger, med lette traekassetter, isolering og sinusplader
som klimaskaerm. Lette ydervaegge er udfart som konstruktion med bekleedning ud-
og indvendig. Hegn over terreen med baerende stolper som RHS profiler, bekleedt med
breeddebeklaedning.Bebyggelsen er opfgrt som en samlet bebyggelse, med baerende
stalrammer, spaer som beering til tagkonstruktion udfgrt som gitterrammer i stal. Lette
skure i terreen er opbygget i tree med lodret breeddebeklaedning. Tag er afsluttet med
tagpap og oplukkelige ovenlys virkende som brand- og komfortventilation.

Foran bebyggelsen er opsat feelles skiltepylon og flag allé.

Generelt er der ikke kritiske konstruktioner, nar tag og aflab oprenses 2 gange arligt
og materialevalget ma betegnes som karakteriseret med gode lange levetider pa
selve bygningen. Hegn omkring varegarde og udesalgsomrader 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 treenger taget til eftersyn,afrensning, da det er tydeligt at
bebyggelsen ligger i kystnaert omrade. Nar taget er afrenset braendes der nyt overpap
pa, hvor pap er krakeleret og slidt.

Parkerings, fortove og udenomsarealerne ser generalt fine ud. Der er ikke kon-
stateret lunker pa parkeringsarealet, men der er enkelte kantsten der erslaet itu.
Beleegningsten pa parkeringsareal langs facader skal oprettes enkelte steder.

Omkring bebyggelsen er der plantet parklignende traeer og arealer, udenfor parkering
er tilsdet med graes. Mod nabobebyggelse ved vareindlevering er der opsat treehegn,
fungerende som lydhegn.

Parkerings og udenomsarealerne deles mellem lejerne.
Vedligeholdelses udgifterne til bygningen vil i den kommende 10-ars periode ligge
normalt, forudsat taget vedligeholdes og renses arligt.

Indledning

2.1 Baggrund og formal

K/S Aabenraa, Langebro c/o Blue Capital A/S har med hjzelp fra Arch Arkitekter gen-
nemfart et orienterende bygningssyn af ejendommen udlejet til jem og fix beliggende
Langebro 38, Matr. nr. 1576, Aabenraa, der indeholder jem og fix samt andre lejemal
med indgange fra faelles parkeringsareal

Ejendommen er besigtiget af Klaus Krogh fra Arch Arkitekter.

Rapporten er baseret pa en visuel gennemgang af bebyggelsen, samt en gennem-
gang af tidligere udarbejdet projektmateriale rekvireret hos Aabenraa kommune udar-
bejdet af ingenigr,arkitekt samt bygherre.

2.2 Forudsatninger

Den fysiske gennemgang er udelukkende foretaget som en visuel inspektion, primaert
koncentreret om bygningernes klimaskaerm, gulve, deek, baerende veegge, overflader,
belaegningsarealer, tage,indvendige sekundaere rum, lager, ventilation samt bygnin-
gens overordnede tekniske installationer.

Det har ikke veeret ngdvendigt at abne konstruktioner for besigtigelse, og der er ikke
udfgrt malinger pa VVS og Ventilation.
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3.
3.1

Aflgbssystemet er inspiceret visuelt ved at heelde vand i de enkelte aflgb, hvor det har
veaeret muligt og der er ikke konstateret problemer med de afleb der er tjekket.

Der er desuden ikke foretaget vurderinger af de aktuelle driftsforhold pa varme-, ven-
tilations-, tagvand og varmepumpeanlaeg.

Det forudseettes endvidere, at bygninger og installationer opfylder geeldende bygge-
lovgivning, pa opferelsestidspunktet, og at bebyggelsen lever op til BRO8 1 udgave,
som angivet i byggetilladelse af 06 April 2009..

Der er lavet energimaerke pa bebyggelsen den 07.11.2016, og bebyggelsen har en-
ergimaerke B. Energimaerket er geeldende i 10 ar.

Bygningens energimaessige stand lever op til bygningsrelegementet.

| forbindelse med besigtigelsen, har vi talt med jem og fix kebmanden, og de tilkende-
gav, at de ikke ikke havde oberveret problemer med bebyggelsen.
Ejendomsstamdata

Beskrivelse af eeendommene

Parkering

Parkeringsareal delt af eiendommene.

jem & fix

3.2

Bebyggelsen bestar af:

Overdeekket udevareomrade

Vindfang

Salgslokale.

Lager

Kundetoiletter

Kantine, Kontor

Indskudt deek 1 sal

Teknikrum

Halvtag, Udevareomrade

Affaldsgard

Parkeringspladser, Vareindlevering

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

Opferelses ar: 2009
Anvendelse: Detailhandel
Antal etager: 1 etage med indskudt deek ved Jem og Fix

Bebygget areal jem og fix 1029 m2 excl. halvtag varegard.
Overdaekning ved port til varegard ikke del af bebygget.

Overdaekning i varegard 26 m2
Bruttoetage Erhvervsareal ialt jem og fix 1003 m2
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3.3 Bygningsbeskrivelse

Der forefindes et specifikt og fyldestgerende tegningsmateriale fra opbygningen til

jem og fix, udarbejdet af ingenigr og arkitekt.
Fundamenter

Armerede stribefundamenter.
Fundament sokkel:

15 mm Sokkelpuds

2 stk 350x190 mm letklinkerblokke

900 mm 50 mm hard isolering langs fundamenter

13(1) Terreendeek:
180 mm Armeret beton, selvbaerende fundamentsdragere.

21 Ydervaegge:

Treekassetter opbygget i 220 mm treeribber og udfyldt med 200 mm mineraluld kl. 37.

Beklaedt indvendigt med 1x 13 mm gips og 12mm krydsfiner Udvendigt vindspeerre
som 9 mm vindgips.

Regnskaerm som sinusplader i RAL-farve 9006.
Fra brystningshgjden og ned monteret en 2 mm plan stalplade
m. bagvedliggende krydsfinerplade.

22 Brandsektion:

Planja panel, opsat i stalprofiler, uafheeengig af evrige bygninger. Stalprofiler
brandinddaekkes med 2 lag 15 mm brandgips.

22 Inderveegge
Gipsveegge med 2 lag 13 mm pa begge sider monteret pa 70/95
mm stalskelet, som Gyproc. Feerdig tykkelse pa henholdsvis 120 &
145mm.

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

23 Let deek over velfeerdsomrade
260 mm let daek over velfeerdsomrade 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
Stalgitterspaer m. haeldning pa 1/40 Tagopbygning traekassetter:

Pa stadrager er udlagt treekassetter, som Myhlenberg. 290 mm mineraluld. Damp-
speerre som hygrodiode, beklaedt med 25 mm traebeton indvendig og belagt

med vandfast krydsfiner og 2 lag tagpap udvendigt.

31 Vinduer
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Vinduer som tree/alu, Max. U-vaerdi 1,5 W/m2xK. Vinduer i personalerum er forsynet
med friskluftventiler.

Farve RAL 7016

31Porte
Porte er udfrert som stal overflade.Farve Ral 7016

35 Lofter

| personalerum, garderobe, wc og flugtvejsgang. Nedhaengt akustisk regulerende loft i
synligt skinnesystem 600x600mm, som Rockfon Alaska.

| salgslokale lys fin Troltekt.

37 Ovenlys/brandventilation:
Ca. 4800x1200 mm ovenlys med opluk for komfort ventilation i salgslokale.

Tilluft via indgangsdar, flugtvejsdare & porte. Vinduer og dere er forsynet med au-
tomatik.

57 Ventilation:

1 personalerum og toiletter er monteret mekanisk udsugning med en luftstrem pa min.
20 1/s i personalerum og min. 151/s i toiletter. Tilluft i personalerum via spalteventiler
i vinduer og pa toiletter via ventil i veeg og luftspalte under dar.

Salgslokaler & lager ventileres med naturlig ventllation.
Driftstid: 45 timer/uge

Luftskifte: 0,5 I/s/m2. Reduceret pga. indgangssluser.
Bygningens teethed: Normal teet

99 Beerende sgjle/dragesystem:

Stalgitter dragere og baerende stél sgjler er udfert i stal og er dimensioneret af lever-
andgren. Alt stal i tag er malet i gra Ral farve.

Alle baerende sgijler i velfeerdsomrader er brandinddeekket med 2 lag 15 mm brand-
gips.

Terraen
Udearealerne ved p-pladser er belagt med gra fliser og asfalt.
Afgreensning mod parkering med kantsten og grenne greesarealer.
Arealer i varegard beklzedt med belaegningsten.

Tekniske installationer
Bygningen er tilsluttet omradets forsyningsselskaber.
Varme:

Bygningen opvarmes med fijernvarme. Anlaeggene er udfert som direkte fjernvar-
meanlaeg, med fijernvarmevand i fordelingsnettet. Den primaere opvarmning af ejen-
dommen sker via radiatorer. Varmefordelingsrgr er udfgrt som to-strengs anlaeg.

Varmefordelingsrar er udfgrt som stalrar og pexrer. Fordelingsledninger er ikke isol-
eret.

Opvarmning sker i kontor- og personalerummene med radiatorer.
De enkelte kredse er delt op pa blandeslgjfer, herunder varmetaeppe og radiatorer.
Den primeere varmekilde i butikken er ventilatorvarme placeret under lofter.
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Ved indgang er der opsat varmtluftteeppe.

Varmepumper

Pa varmefordelingsanlaeg er monteret en Magna pumpe 25-100, 185 W.

Automatik

Der er monteret rumtemperaturfglere til regulering af korrekt rumtemperatur. | kontor-
er og andre smarum er der monteret termostatiske reguleringsventiler pa alle radiato-
rer

Varmeanlaeggene styres i hvert teknikrum ved automatik, som regulerer anlaegget
afhaengig af udetemperaturen.

Spildevand:

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

Vand:

Varmt brugsvand produceres via gennemstrgmningsvandvarmere, fabrikat Termix.
Ved jem og fix er monteret vandkgler i kgkkenskab under vask.

Aflgb, El og Sanitet:

El:

Aflgb fra kekkenvaske og renggringsvaske er med synlig vandlas som geberlt.
Aflgbs-installatlonen tilsluttes muffe ved gulv og veeg

Aflgb fra handvaske er med selvstaendig pungvandlas. Aflgbsinstallation er fgrt synligt
og tilsluttes muffe ved gulv.

Tagvand er fgrt via isoleringskiler pa tagpap opbygget pa tagisolering fort til pluvia
tagbregnde fgrt til faldstammer i bebyggelsen.

Forsyning fra lokalt forsyningsselvskab.
Hovedtavle er placeret i teknikrum.

El er udfgrt som skjult installation over nedhaengte lofter og indrillet i bagveegsele-
menter og lette vaegge.

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

Belysning

Belysningsanleeg i butikker bestar primeert af 2- eller 1-rgrs armaturer, skannet med
hgjfrekvente forkoplinger. Der er ingen styring med bevaegelsesmeldere eller dagsly-
sstyring.

Automatik

4,

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

Bygningssyn

4.1 Forudsatninger syn.

Gennemgangen er baseret pa et visuelt syn. Det har ikke vaeret ngdvendigt at abne
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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 ar
gammel. Der er nogle ting man bgr fa udbedret, men en del af de ting der er konsta-
teret ma betegnes som en del af indvendig vedligehold pa bebyggelsen.

Der er ikke fundet tegn pa saetninger og kritiske forhold i de baerende systemer, og
tag.
Belaegning omkring bebyggelsen ser umiddelbart fin ud.
Der er ikke modtaget, kvalitetssikringsmateriale.
Denne rapport skal sammenholdes med mangelliste.
4.2 Folgende bor dog bemaerkes:
Fundamenter Sokkel.

Fundamenter og sokler under terraen er ikke besigtiget. Da det er traekassetter pa den
overvejende del af facaderne, og der der ikke hgj sokkel langs facader, er der ikke
konstateret seetninger og revner i sokkel.

Der er ikke isat insektstop mellem sokkel og forplade sandwichelementer.
Terreen- Etagedaek

Gulve er udfgrt uden dillitationsfuger, og derfor vil der komme sma svindrevner. Der
er ikke konstateret store revner, og disse revner der er konstateret har kun kosmetisk
betydning.

Facader

Da man ma forvente at facader, skal sta med en ensartet overflade, vil det vaere hen-
sigtmaessigt at afrense facaderne indenfor en kortere periode. Fugesamlinger imellem
facadeelementer og mellem vinduer dgre og elementer er generelt fine.

Lette facader beklaedt med sinus plader skal gaes efter, hvor de sidder lgse. Hegn
omkring varegarde og affaldsgarde ser generelt fint ud men traenger til afrens-ning og
maling.

Vinduer, Porte og Dgre

Alupartier er generelt i god stand mekanisk, men de skal renses af og renggres. Alle
dare i bebyggelsen skal gaes efter i haengsler og justeres.

Dgr til handicaptoilet er udfgrt som skydedgar, hvilket ikke er jvf. byggeprogram. Karm
og beslaning er slidt og gdelagt.

Gulve
Gulve ser generelt fine ud.
Vaegge

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

Lofter
Lofter i bebyggelsen ser rigtig fine ud.
Brand
Brandskydeport udfert i tree hos jem og fix skal skiftes til BS 60 brandskydeport.

Det har ikke veeret muligt at se om brandsektionsvaegge er fert med op til undertag
yderste tagdaekning.

Der skal forelaegges en driftplan for brandtryk vedligeholdelse af dette, samt af-
prevning af brandopluk, kombineret med komfortventilation.

EL
Elinstallationen ser fin ud generelt. Der er opsat pabygningsarmaturer jvf. de enkelte
kaeders byggeprogram pa opferelsestidspunktet, hvilket ikke tilsvarer det man ville
gere idag.
Ved en stgrre renovering, ma man forvente energitekniske tiltag som led og styring af
lys samt evt. solceller pa taget.
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Varme

Varmeinstallation ser fin ud, men mangler isolering.
Varmtluftteeppe placeret i vindfang er ikke type jvf. Jem og Fix byggeprogram.

Brugsvand

Pexrgrsinstallation til brugsvand er udfgrt med uisolerede pexrar pa 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 ror skal isoleres jvf. DS 452. ud til aftaps- kuglehaner fgr radiatorer.

Rer ud til varmtluftteeppe og varmeventilatorer er ikke isoleret og skal isoleres.

Kloak

Det ser ikke ud til der har veeret problemer med kloaken indvendig i bebyggelsen
samt tagvand. Der er ikke konstateret de store lunker pa belaegningsarealer.

Rendestens sandfangsbrgnde skal renses op pa beleegningsarealer som en del af
driften.

Tag
Tage er udfert med tagisolering og tagbregnde med konvolut fald, fert til tagbrgnde
placeret pa tage. Der er monteret ovenlys i en kombination af brand og komfortventi-
lation.
Taget er tydeligvis ikke vedligeholdt. Tagbrgnde er lukkede og pappen er krakeleret
langs kanter og ovenlys. Pappen er slidt hvor der har vaeret vandophobning, og der er
begyndeveekst af alger og begroning, og det ses tydeligt bebyggelsen er beliggende i
kystneert omrade.
Alle tagbronde skal demonteres i toppen og renses. De tagbrgnde der ikke kan rens-
es skal skiftes.
Tagnedlgb pluvia system skal gennemspules for skidt nar taget er renses.
Sandfangsbregnde kloaksystem skal slamsuges, nar taget er renset.
Alt pap ved sternkanter og ovenlys der er begroet skal afrenses, og gaes efter.
Er der gennemgaende brud pa pappen efter afrensning skal der pabraendes nyt
overpap langs kanter og ovenlys ca. 0,5 meter ind pa tagflade fra lodrette flader til
vandret tagflade.
Den beerende bjaelkekonstruktion ved halvtag ved udevareomrade, har veeret meget
opfugtet i perioder grundet vand fra klimaskaerm. Der er ikke monteret sternbraedder
bag tagrende, sa slagvand kommer ind.
Der er ikke monteret ovenlys i tag svarende til 20% af arealet.
Tagbeklzedning er ikke med konstop, kondensbremse.

Belaegningsarealer
Beleegningsarealer er i store treek fine, belagt med,asfalt ved indkarseler og uni-coloc
belaegningssten.
I hjgrne til venstre for indgang har coloc belzegning sat sig. Lasning langs facader
mellem belaegning og facader er ikke optimal, men der er ikke konstateret problemer
med fugt pa indvendig side.

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

5.1 Tegningsmateriale

Side 10



ARCH @B ARKITEKTER

5.2

5.3

5.4

Der er modtaget noget fyldestgarende tegningsmateriale fra Aabenraa kommune.
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 ma forventes udarbejdet ved opfgrelsen i
20009 er ikke forevist.

Kvalitetssikring samt Drift- og Vedligeholdelses vejledninger
Der har ikke veeret forelagt KS og DV pa opgaven..

Beregninger
Der er udfgrt statiske beregninger udfgrt af ingenigr og leverandgrer pa opgaven.

Anbefalinger

Byggeriet fremstar sundt og med robuste materialer og en god klimaskaerm. Der er
nogle ting som udvendig vedligeholdelse og tag, der skal udbedres. Energimeaessigt er
bebyggelsen som man kunne forvente i 2009.Taget skal renses og besigtiges straks.
Mange af tingene der er patalt er vedligeholdelse, og er ikke unormalt for en bebyg-
gelse som denne.
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