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1. KONKLUSION
Lejemålet består som en del af en samlet bebyggelse grænsende op til fælles parkerings areal 
og indkørsel fra Industrivej, opført efter projektmateriale udarbejdet af arkitekt og ingeniør på 
opgaven, samt  byggeprogram for JYSK. Der er opsat fælles Pylon ved Industrivej med stor 
synlighed fra E20 Holbækmotorvejen.

JYSK er beliggende i en samlet bebyggelse opført tæt på motorvejen, hvor Bauhaus dannede 
den første butik. I bebyggelsen med denne  butik er også at finde Elgiganten, Petworld samt 
thansen  og der vil senere  blive opført  en anden butik  ved gavl ved thansen mod baneareal.

På nabogrunden er iværksat opførelse af danmarks største Biltema.

Byggeriet er udført som et rationelt byggeri i samme standard som tilsvarende udvalgsvare-
butikker 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 butik, med indretning og kundevenlighed. Bebyggelsen er 
lavet højere end normalt, så optimal synlighed fra motorvejen opnåes.

Bygningen udføres med tagkonstruktion  af TTS-elementer med mellemliggende trapezplader 
og ovenliggende isolering og tagpapdækning. TTS’erne spænder fra facade til hovedskil-
levægge. TTS-elementerne lægger af på bagvægselementer i facade og skillevægselementer 
ved hovedskillevægge.  

Facader og gavle opbygges af sandwichelementer malet hvid med sto produkter.  

Indvendige bærende og stabiliserende skillevægge udføres af elementer i beton. 

Øvrige skille vægge udføres i opmuret gasbeton eller som præfabrikeret letklinkebetonele-
menter og gips og stål.

Der er etableret  indskudte dæk af huldæk elementer, og en 1 sal der er udnyttet til velfærds-
rum. Der er ikke  kritiske konstruktioner, når tag vedligeholdes og brønde oprenses 2 gange 
årligt. Materialevalget må betegnes som karakteriseret med gode lange levetider.

”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
KS Roskilde Retail Park II  c/o Blue Capital A/S  har med hjælp fra Arch Arkitekter gennem-
ført et orienterende bygningssyn af ejendommen beliggende Industrivej 56, 4000 Roskilde, 
der indeholder JYSK udvalgsvarebutik.

Ejendommen er besigtiget af Klaus Krogh fra Arch Arkitekter den 17 januar 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.
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Der er desuden ikke foretaget vurderinger af de aktuelle driftsforhold på varme-, ventilations-, 
tagvand og køleanlæg.

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  udstedt den 21 september 2017.

Der er  lavet  energimærke og modtaget ibrugtagningstilladelse  på bebyggelsen.

3. EJENDOMSSTAMDATA

3.1. Beskrivelse af ejendommene
Bebyggelsen består i hovedtræk af:

3.1.1. JYSK
A.    Stue (se tegning bag i rapport)

J001 Lager

J002 Vareudlevering

J003 HC WC 

J004 Teknik

J005 Gang

J006 Trappe

J007 Butik

J008 Vindfang

Varegård

B.    1.Sal
J1.01 WC

J1.02 Kontor

J1.03 Gang

J1.04 Personalerum

J1.05 Trappe

3.2. Bygningens hoveddata er:
Matrikel  102e er udstykket til  separate matrikler. Matrikelen  der udstykkes fra 102e er på 
1881 m2  til denne butik med vejareal.

3.2.1. JYSK:
Adresse: Industrivej 56, 4000 Roskilde

Matrikel nr.: Matr. nr. 102H, Nymarken, Roskilde Jorder

Beliggenhed - beliggende i byzone

 

Bebygget  areal  1880 m2 

Stueplan   1709 m2

1 Sal    91 m2

Varegård  171 m2

Brutto etage areal 1800 m2
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Opførelses år: 2018

Anvendelse: Butik til salg af sengeudstyr, indretning og møbler mv.

Antal etager: 2 etage

3.2.2. Lokalplan.
Lokalplan nr 645, Centerområde ved Trekroner Syd

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: 
442 mm Fundament

12 mm Berapning og netarmeret puds

100 mm Lecablokke

150 mm Polystyren

180 mm Betonskaft

4.2.2. (13)Terrændæk 
130 mm armeret gulvbeton inkl. Gulvbelægning øges til 160 mm i dækmontage til faldopbyg-
ning 150 mm Polystyren som randisolering

Bredde 2,4 m iht. tegn. 7.11 Gulvisoleringsplan

4.2.3. (21)Facader:
480mm Hvide Sandwichelementer

150mm Betonelement

190mm isolering kl.37

60mm Forplade

Varegårde

Omkring varegårde er hegn udført med mørk grå sinusplade beklædning monteret på galvan-
iserede stolper og vandrette bjælker.

Langs alle facader er der ved fod af sandwichelement isat galvaniserede acurender, der kan 
tage overflade-, slagvand fra disse.

4.2.4. (31)Indgangsportaler
Opsat blå stålkassetter til markering af indgangen. 

4.2.5. (22) Indervægge
150 mm Betonskillevægge

180 mm Betonskillevægge

120 mm Gipsvæg - R’w: 48 db

Gyproc XR 70/70 (450) 2-2 M45

4.2.6. (22) Indervægge 1 sal
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120 mm Gipsvæg Gyproc XR 70/70 (450) 2-2 M45

2x13 mm Gipsplader

70 mm Stålskelet c/c 450mm

45 mm Mineraluld

2x13 mm Gipsplader

Er udført med teleskopløsning i toppen

4.2.7. (23) Dæk over lager
300 mm Etagedæk

80 mm Slidlag

270 mm PX Huldæk

4.2.8. (23) Etagedæk over vindfang
250 mm Dæk over vindfang

18 mm Krydsfiner

45 x 195 mm Spærtræ C/C 600 mm

100 mm Mineraluld mellem spærtræ

22 mm Forskalling C/C 300 mm

13 mm Gips

4.2.9. (27) Tag Butik
RTP 90 Tagkonstruktion 

2 lag tagpap

310 mm Tagisolering, mineraluld

0,2mm Dampspærre

50mm Lydabsorberende plade Mineraluld

RTP 90, C/C 7200 mm

127 mm Trapezplader, mellemliggende

4.2.10. (27) Tag Administration lager
RTP 90 Tagkonstruktion 

2 lag tagpap

310 mm Tagisolering, mineraluld

0,2mm Dampspærre

50mm Lydabsorberende plade Mineraluld

270mm Præfabrikede betondækelementer

4.2.11. (37) Ovenlys i tag administration
Ovenlys 

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

U:1,40 W/m² K 1 stk. Ovenlys á 800 x 800 mm

4.2.12. Ovenlys Butik
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U:1,40 W/m² K  Der er monteret i alt: 12 stk.1200 x 4800 mm Heraf 4 stk.1200 x 4800 mm 
som brand- og komfortventilation til i alt 10 m² effektiv areal

4.2.13. Ovenlys Lager
U:1,40 W/m² K  Ovenlys á 1200 x 4800 mm

Heraf røgudluftning 1200 x 2400 mm Cv = 1,38 m²

4.2.14. (35)Lofter
Akustikregulering

45 x 95 mm forskalling, m. 45 mm mineraluld

25 mm Træbeton - Udføres på loft, samt vægge over kote 13.000

Lofter i butikker som synlige trapetzplader med perforering.

På lagerområder i stueplan malede dækelementer.

Systemlofter i skinnesystem i stueplan velfærdsrum og toiletter.

4.2.15. (47)Murkrone
Alukanter med vandnæse

4.2.16. (43) Gulv
Gulvklinker, Epoxygulvbelægning.

Malerbehandlede gulve.

Betonslidlag på 1 sal. med tæpper

Linoleumsgulve som Armstrong i lys grå.

I vindfang ilagt Nuway måtte i mørk grå nuance.

I butiksareal gulvtæpper og parketgulve i træ.

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

3-lags glas med solafskærmning

G-værdi omkring 0,4

Ledhejseporte - U: 1,5 W/m²K

Ledhejseporte udføres med en ruderække

Ledhejseporte i fabrikat Hørmann i Antrazitgrå.

Brandskydeport - BS60

Porte udføres med flugtvejsdøre.

4.2.18. (34) Trapper
Trapper er udført som præfabrikerede galvaniserede ståltrapper med trin med linoleum og 
ristetrin.

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

Varme: 

Bygningen opvarmes med fjernvarme. Anlæggene er udført som direkte fjernvarmeanlæg, 
med fjernvarmevand i fordelingsnettet.
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Den primære opvarmning af  sker via strålevarmepaneler placeret under lofter i butiksarealer. 
Varmefordelingsrør er udført som to-strengs anlæg.

Opvarmning sker i kontor- lager og personalerummene med radiatorer.

De enkelte kredse er delt op på blandesløjfe, herunder, varmetæppe, strålevarmepaneler 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.

Opvarmning af brugsvand er via varmeveksler  placeret i teknikrum.

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

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

4.2.21. (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 blandesløjfe.

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

På toiletter er der monteret udsugning  ført direkte til Exhausto tagventilator monteret på tag.

Føringsveje på tag og over nedhængte lofter.

4.2.23. (59) (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 tagfolie  opbygget på tagisolering ført til  pluvia tag-
brønde.

4.2.24. (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. 

4.2.25. (99) Pylon
Der er opsat fælles Pylon ved Industrivej.
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Ligeledes er der skiltet på bebyggelsen jvf. Concept fra JYSK.

4.2.26. (99) Udvendige arealer
Foran butikkerne er der lagt 30x30cm betonfliser omkranset af kantsten.

Ved indgange er der lagt skridsikker belægning med knopper på stenene.

På parkeringsareal er afmærket parkeringsbåse til handicappede.

4.2.27. Belægningstyper
Der er anvendent asfalt, belægningssten som coloc i lys grå og 30x30cm betonfliser.

Opstribning med termoplast på asfalt og mørke belægningssten.

4.2.28. Beplantning
Der er udført bede med bøgepur og opstammede træer placeret jævnt på parkeringsareal.

4.2.29. Gadeinventar
Der er opsat galvaniserede pullerter, cykelstativer og affaldsstativer langs bebyggelsen.

4.2.30. Belægning mod bane
Der er lagt sti i asfalt mod baneareal mellem gavl ved thansen og banelegeme. Bundsikring og 
grus er banket op på arealet, så bunden er forberedt for ny butik.

5. BYGNINGSSYN

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

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. 

6. GENNEMGANG AF DOKUMENTATIONSMATERIALET
Der er  modtaget  projektmateriale fra entreprenør på bebyggelsen i form af arkitekttegninger,  
byggetilladelse uden bilag, midlertidig ibrugtagningstilladelse, landmåleropmåling, aflever-
ingsprotocol og dokument der er attesteret fra JYSK at mangler fra afleveringen er udbedret. 
Denne gennemgang er sammenholdt med tegninger og beskrivelsesmateriale modtaget på 
mail på dropbox.  Da en del af beregningerne er udført som leverandørberegninger er disse 
ikke gennemset.

Der foreligger ved denne gennemgang en ibrugtagningstilladelse af 23 januar 2019.

6.1. Arkitekttegninger
Følgende tegningsmateriale er modtaget:

6.1.1. JYSK
1.01D Stueplan

1.11 C Delplan stue og 1 sal.

1.12B Delplan Vindfang

1.13A Delplan Varegård
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1.21A Indretningsplan

3.01 Snit A

3.02 Snit B

3.03 Snit C

7. MYNDIGHEDS- OG KONTRAKTMATERIALE SERVITUTTER

7.1. Disse punkter i byggetilladelsen afventer entreprenør og kommune.
Alle punkter i byggetilladelserne, belyses af entreprenør som en del af KS og DV mate-
rialet.

7.2. Kvalitetssikring samt Drift- og Vedligeholdelses vejledninger
Der er endnu ikke fremsendt tilfredsstillende KS og DV på opgaven. 

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

7.3.1. Energimærke
Der er udarbejdet energimærke på bebyggelsen.

Energimærket er udarbejdet på baggrund af byggetilladelsen af 21-09-2017.

Byggetilladelsen angiver at byggeriet skal udføres i henhold til bygningsreglement 2015. Byg-
geriet er klassificeret som energiklasse 2015.

Om mindste varmeisolering

Følgende bygningsdele er godkendt og dispenseret af kommunen pga for høj uværdi: Ståldøre 
med U-værdi på 1,60-1,80 W/m² K.

Da der er dispenseret fra kommunen, vurderes det, at energien er overholdt.

7.3.2. Trykprøvning BR15 Bygningsklasse BR15
Der er målt på luftskiftet gennem klimaskærmen ved 50 Pa

Bebyggelsen skal overholde maks 1 l/s pr m2 opvarmet areal

Bebyggelsens resultat er 0,6 l/s pr m2 opvarmet areal 
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