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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 arkitekt og ingeniør. Byggeriet 
er udført som et rationelt byggeri i samme standard som tilsvarende 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 
søstenselementer i mørk farve. Varegård udført med hegn af lærketræesbeklædning. Tag med 
TTS Elementer, udfyldt med trapetzplader beklædt med isolering og tagpap. I tagkonstruktion 
er udført ovenlys som komfort og brandventilation og solceller på taget.  Varegård og affalds-
gård er indhegnet med bærende RHS profiler beklædt med lærketræesbeklædning. Der er ikke  
kritiske konstruktioner. 

Bebyggelsen, bygningen står pænt, og de ting der er ved bebyggelsen idag, er nogle mangler 
som ikke er færdiggjorte ved aflevering af bebyggelsen. Parkerings  og udenomsarealerne 
er fine, dog skal indkørseler ved rundkørselen rettes, da der er for stort fald på rampe op til 
parkeringsareal. Entreprenøren har tilkendegivet indkørseler rettes senest til midt Maj. Mod 
Århusvej er der udført opsamlingsbassin til opsamling af regnvand fra bebyggelse og parker-
ingsarealer.

Der er udstedt en ibrugtagningstilladelse, hvor der et punkt med erstatningsluft til brand, der 
skal være opfyldt senest den 8 Maj 2019. Arbejdet er udført, men mangler godkendelse af 
DBI, som entreprenøren har tilkendegivet sker inden den 8 Maj.

Vedligeholdelses udgifterne til bygningen vil i den kommende 10-års periode ligge normalt.

2.	 INDLEDNING

2.1.	 Baggrund og formål
KS Jysk Detail Grenaa  c/o Blue Capital A/S  har med hjælp fra Arch Arkitekter gennemført et 
orienterende bygningssyn af ejendommen beliggende Hesselvang 7, 8500 Grenaa, der inde-
holder en Jem og Fix udvalgsvarebutik.

Ejendommen er besigtiget af Klaus Krogh fra Arch Arkitekter den 28.03.2019.

Rapporten er baseret på en visuel gennemgang af bebyggelsen, samt en gennemgang af udar-
bejdet projektmateriale udarbejdet af ingeniør og arkitekt.

2.2.	 Forudsætninger
Den fysiske gennemgang er udelukkende foretaget som en visuel inspektion, primært koncen-
treret om bygningens klimaskærm, belægningsarealer, tage,indvendige sekundære rum, lager, 
ventilation   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.

Afløbssystemet er inspiceret visuelt og der er ikke konstateret problemer med  afløb.

Der er desuden ikke foretaget vurderinger af de aktuelle driftsforhold på varme-, ventilations-, 
tagvandsanlæg.

Det forudsættes endvidere, at bygninger og installationer opfylder gældende byggelovgivning, 
på opførelsestidspunktet, og at bebyggelsen lever op til BR15 Bygningsrelegement 2015, som 
angivet i byggetilladelsen af 14.08.2018.

Der er  lavet energimærke og modtaget  midlertidig ibrugtagningstilladelse  på bebyggelsen.
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3.	 EJENDOMSSTAMDATA

3.1.	 Beskrivelse af ejendommen
Bebyggelsen består i hovedtræk af:

3.1.1.	 Jem og Fix rumfordeling

3.1.2.	 Stue (se tegning bag i rapport)
01.    Vindfang
02.    Salgslokale.
03.    Depot
04.    Kundetoiletter
05.    Trapperum
06.    Teknikrum
07.    Halvtag, Udevareområde ved indgang
08.    Overdækket udevareområde ved varegård.
09.    Affaldsgård
10.    Parkeringspladser, Vareindlevering

3.1.3.	 1.Sal
01.    Kantine, Kontor

3.2.	 Bygningens hoveddata er:
Matrikulært samlet areal er 7999 m2 fordelt på 4783 m2 for  matr. 1qt og 1qu på 3216 m2.

Jem og Fix
Adresse:	 Hesselvang 7, 8500 Grenaa

Matrikel nr.:	 1qt og 1qu, Hessel Hgd., Ålsø udstykket fra 1pk

Beliggenhed - beliggende i byzone

	

Bebygget  areal				   960 m2 

Trapperum og 1 Sal			     40 m2

Varegård, halvtage  overdækning	 150 m2 
Brutto etage areal			   1000 m2

Opførelses år:	 2019

Anvendelse:	 Butik til salg af byggevarer med stue og 1 sal

Lokalplan.
Lokalplan nr LP 174, Erhvervsområde ved Hessel.

4.	 BYGNINGSBESKRIVELSE
Der forefindes  et specifikt tegningsmateriale fra opførelsen, og der er på opførelsestidspunk-
tet, udarbejdet projektmateriale med angivelse af bygningens statiske system og konstruk-
tionsvalg. En del af beregningerne er leverandørberegninger.

4.2.1.	 (12) Fundamenter sokkel:
Stribe- og punktfundamenter	

2 skifter 150 + 100 mm letklinkerblokke. 

190 mm trykfast isolering.

Sokkelpuds. 
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Fugtspærre mellem sokkel og ydervæg.

Radonspærre mellem betondæk og ydervæg.

4.2.2.	  (13)Terrændæk 
Bæreevne 10 kN/m2 

Epoxy Compactgulv I salgslokale, vindfang, depot, og teknik. 1 øvrige rum klinker, 200x200 
mm, Beladur. 

120 mm armeret betondæk.

Radonsikring. 

Trykfast isolering. 

Sandafretning. 

4.2.3.	 (21)Facader:
460 mm søstenselement.

70 mm forplade i sort beton.

225 mm isolering. 

165 mm bagmur i beton.

4.2.4.	 (31)Indgangsportaler
Der er opsat røde stålkassetter til markering af indgangen.

4.2.5.	 (22) Indervægge
REI 60 

System som Knauf. 

157 mm gipsvæg. 

2x15,5 mm Secura Board. 

95 mm stålskelet 

2x15,5 mm Secura Board. 

4.2.6.	 (22) Ikke bærende Indervægge
El60 

System som Knauf. 

145 mm gipsvreg. 

2x12,5 mm Classic Board. 

95 mm stålskelet

2x12,5 mm Classic Board. 

4.2.7.	 (23) Etagedæk over toiletter
Klinker, 200x200 mm, Beladur. 

50 mm svalehaleplader med beton. 

EPDM gummibånd. 

200 mm stél C-profiler

200 mm mineraluld. 

15,5 mm Secura Board. 

Side 5 



30 mm lydskinner. 

Fast gipsloft.

4.2.8.	  (27) Tag
2 lag tagpap

400 mm isolering. 

Dampspærre

Ståltrapezplader med isolering i fordybningerne. 

TTS betonbjælker 

Der er monteret udspyr i alle tagflader.

4.2.9.	 (37) Ovenlys i tag
Ovenlys 

Udføres med komfortventilation inkl. vejrstation, samt med 10 m² brandventilation iht. tag-
plan.

4.2.10.	(27) Tag Overdækning
Staltrapezplader med 25% jævnt fordelt lysplader på hele tagfladen.

38x73 mm T1 lægter. 

Træspær. 

lnddækning mellem tag og facade. 

Limtræesrem

Søjler af galvaniserade Iprofiler.

Punktfundamenter.

4.2.11.	(35)Lofter 1 sal
Stålforskalling T skinnesystem. 

Rockfon i synlige skinner, 600x600 mm, type Alaska.

Lofter i butikker som synlige trapetzplader med perforering.

Systemlofter faste gipslofter stueplan toiletter.

4.2.12.	(47)Murkrone
Alukanter med vandnæse

4.2.13.	(43) Gulv
Gulvklinker, Epoxygulvbelægning.

4.2.14.	(31) Vinduer,Døre & Porte
Træ/Alu-parti - U: 0,9 W/m²K

3-lags glas med solafskærmning

G-værdi omkring 0,4

Ledhejseporte - U: 1,8 W/m²K

Ledhejseporte udføres med en ruderække

Ledhejseporte i fabrikat Hørmann i Antrazitgrå.

Brandskydeport - BS60
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Porte udføres med åbning til erstatningsluft brand.

4.2.15.	(34) Trapper
Trapper er udført som præfabrikerede galvaniserede ståltrapper med trin med klinker.

4.2.16.	(56) Varme Tekniske installationer
Bygningen er tilsluttet områdets forsyningsselskaber.

Varme:	

Bygningen opvarmes med fjernvarme. Anlæggene er udført som direkte fjernvarmeanlæg, 
med fjernvarmevand i fordelingsnettet.

Den primære opvarmning af lejemål sker via varmeventilator placeret under loft i butiksareal-
er. Varmefordelingsrør er udført som to-strengs anlæg.

På 1 sal i kantine er ophængt radiator.

Varmefordelingsrør er udført som stål-, mappress og pexrør. 

Opvarmning sker i kontor, lager og personalerummene med radiatorer.

De enkelte kredse er delt op på blandesløjfe, herunder, varmetæppe, varmeventilatorer og 
radiatorer.

Automatik

Der er monteret termostatiske reguleringsventiler på radiatorer til regulering af korrekt 
rumtemperatur.

Til regulering af varmeanlæg er monteret  central styring i teknikrum Danfoss ECL 310.

Opvarmning af brugsvand er via varmeveksler  placeret i teknikrum.

Målere:	Målere for varme og vand er placeret i teknikrum.

4.2.17.	(52) Spildevand: 
Bygningen afvander til det offentlige net med afledning til separerede regn- og spildevandled-
ninger.

4.2.18.	(53) Vand:	
Tilsluttet områdets vandforsyning. Vand er udført med stålrør og pexrør som rør i rør til de 
enkelte tapsteder.

Varmtvandsforsyning fra varmevekslere  ophængt i teknikrum ved blandesløjfer.

Målerbrønd vand placeret til højre for indkørsel.

4.2.19.	(57)Ventilation
Der er ikke udført ventilation med genvex i bebyggelsen.

På toiletter er der monteret udsugning  ført direkte til vægventilatorer  monteret på ydervægge.

Føringsveje over nedhængte lofter og i dæk..

4.2.20.	(52) Afløb, El og Sanitet:
Afløb fra køkkenvaske og rengøringsvaske er med synlig vandlås som geberit. Afløbsinstallat-
lonen 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 tag-
brønde.
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4.2.21.	(69) El:
Forsyning fra lokalt forsyningsselskab.

Hovedtavler er placeret i teknikrum.

Belysningen består primært af armaturer med lysrør med elektronisk forkobling. 

Belysningsarmaturer er fortrinsvis ophængt under lofter som synlige armaturer.

El er udført som skjult og synlig  installation over nedhængte lofter  på og indrillet i bag-
vægselementer.

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

4.2.22.	(69) Solceller paneler
Bebyggelsen er opført med solpaneler placeret på taget. Converter til solpaneler er placeret i 
teknikrum.

4.2.23.	(99) Pylon
Der er opsat fælles Pylon ved indkørsel til Hesselvang ved Århusvej.

Ligeledes er der skiltet på bebyggelsen jvf. Jem og Fix concept.

4.2.24.	(99) Udvendige arealer
Foran butikken er der lagt Uni-Coloc belægningsten omkranset af  kantsten.

På parkeringsareal er afmærket parkeringsbåse til handicappede.

4.2.25.	(99) Belægningstyper
Der er anvendt belægningssten som coloc i lys grå.

Opstribning med mørke belægningssten.

4.2.26.	(99) Beplantning
Der er udført beplantning og græs omkring bebyggelsen.

4.2.27.	(99) Gadeinventar
Der er opsat galvaniseret cykelstativ langs bebyggelsen.

5.	 BYGNINGSSYN

5.1.	 Forudsætninger syn.
Gennemgangen er baseret på et visuelt syn.

Der er ikke fundet mangler, der ikke kan vente til 1 års gennemgangen

Der er ikke fundet tegn på sætninger og kritiske forhold i de bærende systemer, gulve og tag 
samt belægninger.

5.2.	 Følgende bør dog bemærkes:

5.2.1.	 Fundamenter Sokkel.
Fundamenter og sokler under terræn er ikke besigtiget. Det der kunne besigtiges ser fint ud. 

5.2.2.	 Brand
ABV og de brandtekniske tiltag er udført, men mangler godkendelse af DBI. Dansk brand-
teknisk institut.

6.	 GENNEMGANG AF DOKUMENTATIONSMATERIALET
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Der er  modtaget  projektmateriale fra entreprenør på bebyggelsen i form af arkitekttegninger, 
ingeniørtegninger, byggetilladelse uden bilag, midlertidig ibrugtagningstilladelse, byggepro-
gram 1000 m2 Version 2016 samt afleveringsprotocol. Denne gennemgang er sammenholdt 
med tegninger og beskrivelsesmateriale modtaget på mail fra entreprenør og Blue Capital.

Der foreligger ved denne gennemgang ikke endelig ibrugtagningstilladelse.

6.1.	 Tegninger
Følgende tegningsmateriale er modtaget:

6.1.1.	 arkitekt
A10 Situationsplan

A20 Etageplaner

A30 Tværsnit AA

A31 Tværsnit BB

A40 Facader

6.1.2.	 ingeniør
(27) 3.01Tagplan

(27) 5.01 Tagdetaljer

(52)1.01 Udvendige afløbsinstallationer

(52)3.01B Indvendige afløbsinstallationer

(99)2.01 Brandplan Jem og Fix Grenå

A1 Projektgrundlag Jem og Fix Grenå

Brandteknisk dokumentation af 29.06.2018

Ingeniørnotat af 14.03.2018

Energiberegning tilrettet 05.04.2019

6.2.	 Myndigheds- og kontraktmateriale servitutter

6.2.1.	 Disse punkter i byggetilladelsen afventer entreprenør og kommune.
Endelig ibrugtagningstilladelse. Kan udstedes når DBI har godkendt det brandmæssige.

6.3.	 Kvalitetssikring samt Drift- og Vedligeholdelses vejledninger
Der er fremsendt  KS og DV på opgaven. 

6.4.	 Beregninger
Der er udført statiske-  og leverandørberegninger på bebyggelsen.

Side 9 



N

Varegård

PP

Bevoksning

Plantebæ
lte

Afffaldsgård

P

P

HC Kundevogne ogPP PPPP

Situationsplan
Mål 1:250

P

P

P

P

P

P P

P

PP

P P

P

P

P

P

P

P P

P

P P

P P

P

P

P

P

P

P

P

P

P

P

P

P

P

Trailer

Trailer

Trailer

P

P

P

P

P

P

P

P

P

P

HC
59 stk. p-pladser
2 stk. HC parkering
3 stk. trailer parkering
10 stk. cykel parkering

Udkørsel

Indkørsel

P P

5 m. byggelinje

75 m² nedsivnings bassin

Bygning Skel

Overdækning

Græs inkl. forareal iht. lokalplanen

Plantebælte iht. lokalplanen

Belægning

Hegn

P Parkering 2,5 x 5 m.

HC Handicap parkering 3,5 x 5 m.

Dør / port

Beplantning iht. lokalplanen

3 flag, højde 10 m. (maks 8 m. højde
i henhold til lokalplanen)

kt. rist 8.84 kt. rist 8.84

kt. rist 9.07kt. rist 9.07

kt. rist 8.87

kt. rist 9.13

kt. rist 8.84

kt. rist 9.07

kt. rist 8.87

kt. rist 8.60

kt. rist 8.60

kt. rist 8.60

kt. rist 8.60

kt. rist 8.63

kt. rist 8.63

kt. rist 8.63

kt. rist 8.63

kt. rist 8.63

kt. kantsten 8.80

kt. kantsten 8.80

kt. 8.70

kt. kantsten 8.80

kt. kantsten 8.80

kt. kantsten 8.80

kt. kantsten 8.80
kt. 8.70

kt. kantsten 8.80

kt. 8.70 kt. 8.70

kt. 8.70

kt. 8.70

kt. rist 8.63

kt. 8.70

kt. 8.70

Færdig gulvkote kt. 8.70

kt
. k

an
ts

te
n 

8.
80

kt. kantsten 8.80
kt. 8.70

kt. kantsten 9.00
kt. 8.90

kt. kantsten 9.40

kt. kantsten 9.40

kt. 9.20
kt. kantsten 9.30

kt. kantsten 9.35

kt. kantsten 9.40

kt. 9.30
kt. kantsten 9.40

kt. kantsten 9.40

kt. kantsten 9.23

kt. 9.13

kt. kantsten 9.00

kt. 8.90

kt. rist 8.63

kt. 8.70

kt. 8.70

kt. 8.70

kt. 8.70

kt. 8.70 kt. 8.70

cykelparkering

VEDR.REV. DATO SIGN.

27.02.2019

AB-10TEGNING NR.:

PRINT DATO
FORMAT
KONTROL 

:
: 600x630
: AC

SAG NR. 
DATO
SIGNATUR

: 17086
: 21.02.2019
: ML 

EMNE:

MÅL:

SITUATIONSPLAN
1:250

A

B

C

D

E

NY JEM & FIX
BYGHERRE:

BYGGEADRESSE:

Pantheon A/S, Europaplads 16, 3., 8000 Aarhus C
Hesselvang, 8500 Grenå

AS BUILT

Gudnitz | Krabbe | Vang |
N o r d r e  S t r a n d v e j  4 4 ,  8 2 4 0  R i s s k o v  -  T l f .  8 6  1 7  1 2  2 2  -  w w w . g u d n i t z . a s

Arkitektur
&   Design

6.6.	 SITUATIONSPLAN

Side 10 



06Trappe-
rum
11 m

²

10U
dstillingsom

råde
(overdæ

kket)
50 m

²

TN
TN

5200

10420

1244
3612 (friåbning min. 1600 mm)

M
anuel skydeport

U
V

02V
indfang

25 m
²

790
3610

1047
910

3942
1110

6224
3010

1490

4695

4695

04H
C

 toilet
5 m

²

3552

05Toilet
3 m

²

03Forrum
5 m

²

FS

V
V

S FJV

06Trappe-
rum
11 m

²

G
ulvrist

07Teknik
7 m

²

EL

23480

EI 30-C2

S
kydeport, E

I
30-C

 m
ed A

B
D

L
2

09D
epot

51 m
²

01S
algslokale

788 m
²

1347

1260
910100

1228910
100

2300

2280

1450 3088

1110
100

460
1110

17974
24400

10724
2400

2280
2270

5190

22288900 111011450

1110

TN
TN

3510 (lysning)

33540

TN

1110

TN

11Varegård
(150 m

² overdæ
kket)

707 m
²

1000

12Affaldsgård
101 m

²

18000
18000

10250600013250

5100 (friåbning min. 5000 mm)

18000
24400

55300

1950 36240
39300

6200

24300

3723

2403

910

1932

50

1000

4840

1000

V
indue, E

I
30

2

R
edningsåbning

08Frokostrum
 / kantine

22 m
²

Min. 1600
(friåbning)

2500

1110
1210

2375

4683

800
1963

7566

1110

1. salsplan
M

ål 1:100

12900

S
tueplan

M
ål 1:100

Skillevæ
g:

E
I 60

S
ystem

 som
 K

nauf.
145 m

m
 gipsvæ

g.
2x12,5 m

m
 C

lassic B
oard.

95 m
m

 stålskelet / m
ineraluld iht. leverandør.

2x12,5 m
m

 C
lassic B

oard.
I toilet, bad, forrum

 sam
t om

råde m
ellem

 over-
og underskabe i frokostrum

/kantine udføres
fliser. Vandtæ

tning i bad iht. SBI 252.

3473

Ydervæ
g:

460 m
m

 sandw
ichelem

ent.
70 m

m
 forplade i sort beton.

225 m
m

 isolering.
165 m

m
 bagm

ur i beton.

B
æ

rende skillevæ
g:

R
E

I 60
S

ystem
 som

 K
nauf.

157 m
m

 gipsvæ
g.

2x15,5 m
m

 S
ecura B

oard.
95 m

m
 stålskelet / m

ineraluld iht. leverandør.
2x15,5 m

m
 S

ecura B
oard.

I toilet, bad, forrum
 sam

t om
råde m

ellem
 over-

og underskabe i frokostrum
/kantine udføres

fliser. Vandtæ
tning i bad iht. SBI 252.

3900
3900

7800

Teknikvæ
g:

S
ystem

 som
 K

nauf.
95 m

m
 gipsvæ

g.
2x12,5 m

m
 C

lassic B
oard.

70 m
m

 stålskelet / m
ineraluld iht. leverandør.

H
egn om

kring varegård og affaldsgård:
Lukket beklæ

dning af høvlede læ
rketræ

 bræ
dder.

H
øjde i varegård 3,4 m

.
H

øjde i affaldsgård 2,4 m
.

Flugtvejsskilt

O
venlys:

40 m
² (5%

 af tagfladen, heraf 10 m
² oplukkelig.

H
egn om

kring udstillingsom
råde:

Åbent galvaniseret sikkerhedshegn, højde 2,4 m
.

B
B

B

A
A

Skydeport

H
alvtag

B

2000

5500

1500

10990

P
ortstyring placeres her

1

A

2460
23480

460

460

B

38380460

A

460

VED
R

.
R

EV.
D

ATO
SIG

N
.

27.02.2019

A
B
-20

TEG
N

IN
G

 N
R

.:

PR
IN

T D
ATO

FO
R

M
AT

KO
N

TR
O

L 

:: 600x840
: AC

SAG
 N

R
. 

D
ATO

SIG
N

ATU
R

: 17086
: 21.02.2019
: M

L 

EM
N

E:

M
ÅL:

ETAG
EPLAN

ER
1:100

ABCDE

N
Y

 JE
M

 &
 FIX

BYG
H

ER
R

E:

BYG
G

EAD
R

ESSE:

Pantheon A/S, Europaplads 16, 3., 8000 Aarhus C
H

esselvang, 8500 G
renå

AS BU
ILT

Gudnitz | Krabbe | Vang |
N

o
r

d
r

e
 

S
t

r
a

n
d

v
e

j
 

4
4

,
 

8
2

4
0

 
R

i
s

s
k

o
v

 
-

 
T

l
f

.
 

8
6

 
1

7
 

1
2

 
2

2
 

-
 

w
w

w
.
g

u
d

n
i
t

z
.
a

s

Arkitektur
&   Design

6.7.	 STUEPLAN

Side 11 



7.	 BILLEDER FOTO

Side 12 



Side 13 



Side 14 


