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1.	 KONKLUSION
Bygningen står som en Jem og Fix, opført efter  bygningsbeskrivelse, byggeprogram Jem og 
Fix 1000 m2  Version  Juni 2016, med afvigelse, da denne bebyggelse er større end normalt,  
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 kon-
cept udarbejdet af kæden, der nøje specificerer metoder og kvalitet til bygningen og indret-
ningen 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 stålrammesystem, med stålbjælker i tag 
og stålsøjler placeret i ydervægge isolering og facader med antrazitgrå sinusplader og mørke 
teglsten.  Varegård udført med hegn af lærketræesbeklædning. Tag med stålbuer malet hvide, 
udfyldt med trapetzplader beklædt med isolering og tagpap. I tagkonstruktion er udført oven-
lys som komfort og brandventilation. Der er ikke solceller på taget.Varegård og affaldsgård 
er indhegnet med bærende RHS profiler beklædt med lærketræesbeklædning. Der er ikke  
kritiske konstruktioner. 

Udenomsarealer og parkeringsarealer ser fine ud, og der er anlagt 102 parkeringspladser som 
angivet i lejekontrakt.

”Bebyggelsen, bygningen står pænt, og ligger over standard for lignende butikker, hvor der er 
tænkt over de enkelte detaljer. Der er ikke konstateret mangler, der er usædvanlige for et nyere 
byggeri.”

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

2.	 INDLEDNING

2.1.	 Baggrund og formål
K/S Ingolf Nielsens Vej,  Sønderborg  c/o Blue Capital A/S  har med hjælp fra Arch Arkitekter 
gennemført et orienterende bygningssyn af ejendommen beliggende Ingolf Nielsens Vej 31, 
6400 Sønderborg, der indeholder en Jem og Fix udvalgsvarebutik.

Ejendommen er besigtiget af Klaus Krogh fra Arch Arkitekter den 25.04.2019 i forbindelse 
med aflevering af byggeriet.

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 03.10.2018.

Der er  lavet  energimærke, blowertest, modtaget KS & DV og modtaget ibrugtagningstill-
adelse  på bebyggelsen.
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3.	 EJENDOMSSTAMDATA

3.1.	 Beskrivelse af ejendommen
Bebyggelsen består i hovedtræk af en standard Jem og Fix, dog er denne butik  med drive inn, 
og et større bruttoetageareal og med 2 indgangsskydedøre til butikken. 

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 18536 m2. 

Jem og Fix
Adresse:	 Ingolf Nielsens Vej 31, 6400 Sønderborg

Matrikel nr.:	 1057c udstykket fra 1057b  Ejerlau: Ulkebøl Ejerlav, Ulkebøl

Beliggenhed - beliggende i byzone

	

Bebygget  areal				   1242 m2 

Trapperum og 1 Sal			       35 m2

Varegård, halvtage  overdækning	   439 m2

Overdækning indgangsparti	  	     50 m2

Indhegnet affaldsgård			     200 m2

Indhegnet varegård			   1860 m2

Brutto etage areal			   1277 m2

Opførelses år:	 2018-2019 færdigbygget 2019

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

Lokalplaner.
Lokalplan nr 4.9-4, Erhvervsområde Sønderborg Nord

Lokalplan nr. 0-0112 Skilte og facader

Lokalplan nr 4.9-4  T1 Erhvervsområde Sønderborg Nord - lokalplantillæg 

4.	 BYGNINGSBESKRIVELSE
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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:
Sokkelpuds og radonsikring

120 mm lecablokke udv.

100 mm polystyren

330 mm lecablok

400 x 600 mm fundamenter, armering 2x3 T14

Varegårde

1200 x 1200 x 900 mm punktfundamenter med Y14 bøjle om fodsko Fundamenter er ført til 
fast bund iht. geoteknisk rapport.

4.2.2.	 (12) Skillevægsfundament:
2 stk. 200 mm lecablok

250 x 250 fundament 2 stk 2T 10

4.2.3.	  (13)Terrændæk Salg
Bæreevne 10 kN/m2 

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

120 mm armeret betonplade C25 rionet 8015, maskinglittet 320 mm S80

Komprimeret samdafretning

4.2.4.	  (13)Terrændæk halvtag
Bæreevne 10 kN/m2 

Epoxy belægning. 

100 mm armeret betonplade C25 rionet 6015, maskinglittet støvbundet.

Komprimeret samdafretning

4.2.5.	 (13)Terrændæk teknik, toiletkerne, trapperum
Bæreevne 10 kN/m2 

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

100 mm armeret betonplade rionet 6015 320 mm S60

Komprimeret samdafretning

4.2.6.	 (21)Facader type 1:
18/75 sinusplader antrasitgrå

45 x 125 afstandregler trykimprægneret. 45 x 245 mm. åser.

245 mm isolering kl. 34

0,2 mm plastdampspærre.

45 x 75 mm lægter.

75 mm isolering kl. 34
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15 mm fibergips

Fuldspartling samt maling.

4.2.7.	 (21)Facader type 2 Tung:
108 mm. teglsten

50 mm ventileret spalte

12 mm krydsfiner

45 x 245 mm. åser. pr. maks. 600 mm. 245 mm. isolering kl. 34

0,2 mm. plastdampspærre.

45 x 75 mm. lægter.

75 mm. isolering kl. 34

15 mm fibergips

Fuldspartling samt maling.

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

4.2.9.	 (22) Skillevæg
Brandsektion - BD60 med K2 60 A2-s1, d0 beklædning 2 x 12 mm fibergips

195 mm lægteskelet og isolering

2 x 12 mm fibergips

4.2.10.	(22) Vægge mod teknikrum
2 x 10 mm fibergips

95 mm lægteskelet

2 x 10 mm fibergips

4.2.11.	(22) Vægge mod wc og bad
12 mm fibergips

95 mm lægteskelet

12 mm fibergips

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

35 mm beton

Svalehaleplader

45 x 195 mm bjælker C18 cc 600 mm Akustikprofil

15 mm fibergips

12 mm fibergips

Nedhængt loft i synlige skinner

Rockfon Sonar, skinner T15 

4.2.13.	(27) Tag hovedbygning
2 lags tagpapdækning
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Overpap

Underpap

Isolering 50+290+20 mm TF plade, 

Dampspærre

Stålbuer malet i hvid

127 mm hvid perf. ståltrapezplader mellem stålbuer

4.2.14.	(27) Tag udstilling
Ståltrapeztagplader

Lægter

45 x 295 mm bjælkespær C18 cc. 400 mm 

Forskalling

Underbeklædning  med troldtekt 

Stern mv. udført af plane eternitplader

4.2.15.	(27) Tag varegård
5 graders taghældning.

Stålplader

Lysplader svarende til 25 % af tagfladen jævnt fordelt 75 x 100 åser pr. 900 mm

4.2.16.	(37) Ovenlys i tag
Ovenlys 

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

4.2.17.	(27) (35)Lofter 1 sal
Stålforskalling T skinnesystem. 

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

Lofter i butikker som synlige trapetzplader med perforering.

4.2.18.	(47)Murkrone
Alukanter med vandnæse

4.2.19.	(43) Gulv
Gulvklinker, Epoxygulvbelægning.

4.2.20.	(31) Vinduer,Døre & Porte
Vinduer er Hvidbjerg træ-alu

Træ/Alu-parti - U: 0,9 W/m²K

3-lags glas med solafskærmning

G-værdi omkring 0,4

Leveret med indbyggede persienner.

Ledhejseporte - U: 1,8 W/m²K

Ledhejseporte er udført med en ruderække
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Ledhejseporte i fabrikat Hørmann i Antrazitgrå.

Brandskydeport - BS60

Porte udføres med åbning til erstatningsluft brand

4.2.21.	(31)Automatisk skydedørsanlæg 
TORMAX 2101 / iMotion 2202, 2301, 2302, 2401 / og TDK

Nødtryk og automatik til døre.

4.2.22.	(34) Trapper
Trapper er udført som præfabrikerede galvaniseret ståltrappe med trin med klinker.

4.2.23.	(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.

Varmlufttæpper ved indgange er fabr. Tormax.

Forsyningsledninger er trukket jvf. Som udført Fjervarme- og vandstik samt tomrør af 
15.04.2019.

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.

4.2.24.	(52) Spilde- regnvand: 
Bygningen afvander til det offentlige net med afledning til separerede regn- og spildevandled-
ninger.

Der er udført drænledninger under belægninger og langs bygninger i henhold til tegning as-
built kloak af  10.04.2019

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

Varmtvandsforsyning fra varmeveksler  ophængt i teknikrum ved blandesløjfer.

Vandmåler placeret i teknikrum.

4.2.26.	(57)Ventilation
Side 8 



Der er ikke udført ventilation med genvex i bebyggelsen.

På toiletter er der monteret udsugning  ført direkte til  VKA 100 kanalventilator  placeret i 
teknikrum. Luftmængde styres med trimvent kontakt i teknikrum.

Føringsveje over nedhængte lofter og i dæk..

4.2.27.	(52) Afløb, El og Sanitet:
Afløb fra køkkenvaske og rengøringsvaske er med synlig vandlås som geberit. Afløbsinstallat-
lonen tilsluttes muffe ved gulv og væg

Tagvand er ført via isoleringskiler på tagpap  opbygget på tagisolering ført til  pluvia tag-
brønde. Faldstammer placeret i ydervægge med rensemulighed i sandfangsbrønde.

Toiletter og håndvaske i fabr. Gustavberg.

Blandingsbatterier er Damixa, Grohe, Ideal Standard.

4.2.28.	(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. 

Elkabeler i terræn er trukket i henhold til Som udført Udv. belysning og El stik  af 15.04.2019

4.2.29.	(69) Solceller paneler
Der er ikke opsat solpaneler på bebyggelsen.

4.2.30.	(99) Pylon
Der bliver opsat Pylon mod Ingolf Nielsens Vej.

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

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

På parkeringsareal er afmærket parkeringsbåse til handicappede.

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

Opstribning med mørke belægningssten.

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

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

Der er opsat postkasse ved indkørselen fra Ingolf Nielsens Vej.

5.	 BYGNINGSSYN

Side 9 



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.	 Mangelliste Bilag A
Der er udarbejdet mangelliste Bilag A i forbindelse med afleveringsforretningen. Disse man-
gler skal være udbedret senest den 15 Maj 2019.

5.2.3.	 Lokalplan
Der skal udføres beplantningsbælter i henhold til gældende lokalplan for området.

5.2.4.	 Afvigerdokument
Der er udarbejdet afvigerdokument på bebyggelsen, da bygningen fraviger standard byggepro-
gram for Jem og Fix Version Juni 2016.

5.2.5.	 Trykprøvning
Der er udarbejdet trykprøvningsrapport på bebyggelsen der er på 1,054 l/s m2, hvilket ligger 
en anelse over det tilladte som er på maks 1 l/s m2.

Byggeriet er godkendt i henhold til byggetilladelse BR 2015, og det er vurderet tryktab i byg-
ningen er indenfor det acceptable. 

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

Der foreligger endelig ibrugtagningstilladelse.

6.1.	 Tegninger beregninger
Følgende tegningsmateriale er modtaget:

6.1.1.	 arkitekt
100-1 Beliggenhedsplan Rev 10.09.2018

101-1 Stueplan Rev F 07.11.2018A20 

101-2 Velfærdsrum Rev C 04.10.2018

200-1 Tværsnit Rev B 04.10.2018

200-2 Gavlsnit Rev A 04.10.2018

300-1 Facader Rev C 08.10.2018

6.1.2.	 ingeniør
100-1 Fundamentsplan 17.10.2018

Statiske beregninger Knud Verner Thomsen
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Energimærke af 16.04.2019

Trykprøvning af 14.04.2019

Energirammerapport af 17.09.2018

6.2.	 Myndigheds- og kontraktmateriale servitutter
Der ligger nogle forsyningsledninger til fjernvarme og vand langs vejen ved Ingolf Nielsens 
Vej parralelt med vejen liggende på grundareal matr. nr. 1057C. Dette er tinglyst. Disse ligger 
i trace på 7,5 meter.

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.
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7.	 BELIGGENHEDSPLAN
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8.	 STUEPLAN
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9.	 BIRUM PLAN
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10.	 BILLEDER FOTO
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