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Einleitung

Der dotSource Campus entsteht auf einer rund 5.000 m? groRen innerstadtischen Flache in
Jena. Das stadtebauliche Projekt zielt darauf ab, eine zukunftsorientierte Verbindung von
Arbeit, Wohnen, Handel, Gastronomie und Kultur zu schaffen. Der Gebidudekomplex liegt
im Zentrum der Stadt, umgeben von der Kathe-Kollwitz-StraRe, SaalbahnhofstraRe, der
StraBe Am Anger und der Gerbergasse. Geplant ist ein sechsgeschossiges Sockelgebiude
als Firmensitz mit darliber liegendem elf-geschossigen Wohnturm.

Der Campus versteht sich als modernes Stadtbaustein-Konzept mit hoher Nutzungsdurch-
mischung: Neben dem Hauptsitz der Digitalagentur dotSource entstehen ein Boarding-
house, eine Kantine, eine Veranstaltungsflache, Wohnungen, Einzelhandel, ein digitaler
Store sowie eine zweigeschossige Tiefgarage. Ein zentraler Bestandteil ist der ,,Digital Art
Park“ — ein 6ffentlicher Raum fiir kulturelle Begegnungen. Das Projekt verfolgt ambitio-
nierte Nachhaltigkeitsziele mit Geothermie, Photovoltaik, KFW-Standard und einer 6kolo-
gisch durchdachten Gestaltung der Freiflachen.

Mit dem dotSource Campus wird ein Ort geschaffen, der moderne Arbeitswelten mit urba-
nem Wohnen und sozialer sowie 6kologischer Verantwortung verbindet. Das Projekt leistet
einen Beitrag zur qualitativen Nachverdichtung in Jena-Zentrum und setzt neue Mal3stdbe
fir multifunktionale Stadtentwicklung.

Ausfihrliche Betriebsbeschreibung — dotSource Campus, Jena

1. Buroflachen — Nutzung durch dotSource SE

Die Biiroflachen des dotSource Campus erstrecken sich auf liber 8500 m? Bruttogrundfla-
che und befinden sich in den Etagen E+1 bis E+3. Diese Flachen werden vorlaufig vollstan-
dig durch die Digitalagentur dotSource SE genutzt. Ein Multi-Tenant Konzept zur potenziel-
len getrennten Vermietbarkeit der Biroflachen ist in das Gebaudedesign integriert. dot-
Source ist eine etablierte, deutschlandweit tatige Agentur fur digitale Transformation mit
mehr als 500 Mitarbeitenden. Der Standort Jena fungiert als Hauptsitz und Innovations-
zentrum. Die maximale gleichzeitige Anwesenheit im Gebaude ist auf ca. 650 Personen
ausgelegt, einschlieBlich Gasten und externer Projektpartner.

Die Flachen gliedern sich in klassische Biiroarbeitsplatze (Open-Space und Einzelbiiros),
Besprechungsraume, Kreativzonen, Riickzugsbereiche, mehrere Konferenz- und Veranstal-
tungsraume, eine zentrale Lobby mit Empfang sowie projektbezogene Flachen fiir For-
schung, Entwicklung und IT-Betrieb. Die technische Ausstattung beinhaltet strukturierte
CAT-7-Verkabelung, WLAN nach Wi-Fi 6 Standard, digitale Leitsysteme, Akustikdecken,
Klimatisierung und eine mechanische Be- und Entliiftung mit Warmeriickgewinnung.
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Zur Pausenversorgung stehen auf allen Etagen groRziigige Teekiichen, Aufenthaltsbereiche
sowie Mitarbeiterlounges zur Verfligung. Dariiber hinaus besteht ein direkter Zugang zur
zentralen Kantine im Erdgeschoss. Fiir interne Logistik und Materialanlieferungen nutzt
dotSource die Anlieferzone an der Ostseite des Gebaudes. Die Versorgung erfolgt tiber-
wiegend Uber Biiro- und IT-Ausstattung, Biiromaterialien sowie Konferenz- und Veranstal-
tungstechnik. Die Anlieferung wird zentral koordiniert und wird werktéglich zwischen 7:00
und 16:00 Uhr abgewickelt.

Besucherfrequenzen variieren je nach Projektphasen und Schulungen. Erwartet werden
durchschnittlich 20—-50 externe Personen pro Tag. Diese werden tiber den zentralen Emp-
fang erfasst. Die Flucht- und Rettungswege sind geméaR geltender Normen konzipiert. Fir
die vertikale ErschlieBung stehen zwei Aufzugsanlagen mit jeweils zwei Kabinen zur Verfi-

gung.

2. Einzelhandel

Im Erdgeschoss des dotSource Campus ist eine Einzelhandelsflache von rund 1.077 m?
Bruttogrundflache vorgesehen. Davon entfallen max. 799 m? auf die Verkaufsflache des
Marktes. Es handelt sich um eine klassische Nahversorgungsnutzung fiir die Umgebung, die
Mitarbeitenden der Biiroflachen sowie die Bewohnerinnen und Bewohner des Gebaudes.

Geplante Offnungszeiten sind Montag bis Samstag von 06:00 bis 22:00 Uhr. Sonntag/Fei-
ertag eingeschrankt. Wahrend der Offnungszeiten sind im Regelbetrieb 6-8 Mitarbeitende
gleichzeitig vor Ort, inklusive Kassenpersonal, Lageristen und Marktleitung. Es erfolgt eine
tagliche Warenanlieferung zwischen 06:00 und 22:00 Uhr Giber die Ostseite des Gebaudes.
Die Andienung erfolgt mittels Lieferfahrzeugen im Format 10—18 Tonnen. Mitarbeitende
kénnen jeweils eine Stunde vor bzw. nach den Offnungszeiten anwesend sein.

Die Verkaufsflache umfasst die Giblichen Warengruppen des Lebensmitteleinzelhandels:
Frischwaren, Molkereiprodukte, Tiefkiihlkost, Getranke, Trockenprodukte sowie Non-
Food-Aktionsware. Im riickwartigen Bereich befinden sich Lagerflachen, Sozialrdume, ein
Biiro, sowie Kiihl- und TiefkiihIraume mit CO2-Kihltechnik. Die Beliftung der Einheit er-
folgt mechanisch liber eine separate RLT-Anlage. Die Miillentsorgung erfolgt Giber den
zentralen Millraum an der TG-Zufahrt. Es entstehen keine relevanten Larmemissionen (ber
das Uibliche MaR eines Lebensmitteleinzelhandels hinaus.

Zusétzlich gibt es im Erdgeschoss eine separate Flache dotSource Future Store mit 108 m?2.
Hier ist vorgesehen moderne Retailkonzepte experimentell zu verproben. Eventuell wird
das Angebot zukiinftig durch ein integriertes Café erganzt. Zunachst ist kein eigenes Per-
sonal fiir den Store geplant. Die Offnungszeiten orientieren sich an den Offnungszeiten des
Marktes. Die Warenlieferung erfolgt zu den Geschéaftszeiten der Biiroflachen, geplant ist
dotSource Merchandising Artikel anzubieten.

3. Gastronomie — Betrieb einer Kantine

Die Gastronomieflache im Erdgeschoss umfasst ca. 450 m? Nutzungsflache. Sie wird durch
einen externen Anbieter wie z.B. Genuss & Harmonie betrieben und steht primar den Mitar-
beitenden des Gebidudes sowie Gasten zur Verfiigung. Die Kantine ist werktags von 11:00
bis 14:00 Uhr geoffnet; eine spatere Ausweitung auf einen Abend- und Wochenendbetrieb
ist technisch und organisatorisch méglich.
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Die Kiiche ist als Vollkiiche mit Frischkostzubereitung konzipiert. Es werden bis zu 600
Mahlzeiten pro Tag ausgegeben. Die Ausstattung umfasst Vorbereitungskiichen, ein Tro-
ckenlager, zwei Kuhlzellen, Spiilkiiche, Ausgabe- und Buffetflachen. Die gesamte Anlage
erfullt die Anforderungen der Gewerbeaufsicht, Lebensmittelkontrolle und Hygiene. Die
Abluft erfolgt Uber eine Kiichenabluftanlage mit Fettabscheider und UV-Filtertechnik, die
Schall- und Geruchsemissionen minimiert.

Der Speisebereich ist flexibel méblierbar und kann auch fir Veranstaltungen genutzt wer-
den. Die Anlieferung erfolgt Giber die zentrale Anlieferzone an der Ostseite. Miilltrennung
erfolgt getrennt in Bioabfalle, Verpackung, Restmill und Papier. Ein Fettabscheider ist vor-
gesehen. Die Reinigung der Kiiche erfolgt taglich durch geschultes Personal. Bis zu 12 Mit-
arbeitende arbeiten gleichzeitig im Kiichen- und Servicebereich. Der Zugang fiir externe
Gaste ist Uber den Haupteingang barrierefrei méglich. Die Kantine ist Bestandteil des Auf-
enthaltskonzepts fiir Biiro und Boardinghouse.

Es erfolgt eine tagliche Warenanlieferung zwischen 06:00 und 22:00 Uhr Gber die Ostseite
des Gebaudes. Die Andienung erfolgt mittels Lieferfahrzeugen im Format 10—-18 Tonnen.

4. Veranstaltungsflache MuFu

Die Veranstaltungsflache ist im Erdgeschoss des dotSource Campus lokalisiert und umfasst
ca. 300 m2. Sie ist multifunktional ausgelegt und kann sowohl als Erweiterung der Kantine
genutzt werden, als auch fiir Konferenzen, Schulungen, Firmen-Events, Produktprasentati-
onen oder &ffentlichkeitswirksame Formate, die durch die dotSource veranstaltet werden.
Betrieben und koordiniert wird die Flache ebenso durch die dotSource.

Die Flache ist ausgestattet mit mobiler Bestuhlung, Beamer, Leinwand, Akustikdecke und
einer integrierten Mediensteuerung. Eine kombinierte Nutzung mit der Gastronomieflache
ist Uber flexible Raumtrennsysteme méglich. Veranstaltungen finden typischerweise wih-
rend der Birozeiten statt, konnen jedoch bei Bedarf auch am Abend oder Wochenende
(auBer Sonn- und Feiertage) zwischen 6.00 — 05:59 Uhr durchgefiihrt werden. Wird eine
Veranstaltung langer als bis 22:00 durchgefiihrt, werden die Fenster des Mufu geschlossen
gehalten.

Fur Gaste ist der Zugang barrierefrei tiber den Haupteingang oder den Mufu-Verbinder an
der West- oder Ostseite moglich. Die technische Infrastruktur erfillt alle Anforderungen an
Brandschutz, Entrauchung, Fluchtwege und akustischen Komfort. Die maximale Besucher-
anzahl liegt bei 500 Personen, je nach Mdblierung. Es wird eine Aufteilung zu 70% interner,
firmenanhéngiger Personen sowie 30% externer Gaste angenommen. Den 150 externen
Gasten werden komplett, die im Verkehrsgutachten nachgewiesenen Sitzplatze zugeord-
net. Die Reinigung und Miillentsorgung erfolgt tiber das bestehende Facility-Management.
Bei Abendnutzung erfolgt eine zuséatzliche sicherheitstechnische Betreuung.

5. Boardinghouse

Das Boardinghouse befindet sich innerhalb des Geb&udes in den Biiroetagen 2.0G und
3.0G und umfasst 8 vollstandig ausgestattete 1-Zimmer-Appartements. Die Einheiten be-
stehen jeweils aus Wohn-/Schlafbereich, Pantrykiiche, Bad und Arbeitsplatz. Sie dienen
dem temporaren Aufenthalt von dotSource-Mitarbeitenden von anderen Standorten sowie
externen Gasten (z. B. Projektpartnern, Trainerinnen, Kunden). Die Nutzung der Kantine ist
fir Boardinggéaste gestattet.

Die Verwaltung des Boardinghouse erfolgt durch dotSource selbst. Die Reinigung und Wa-
scheservice wird durch ein externes Fachunternehmen Gibernommen. Die Aufenthaltsdauer
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betragt typischerweise zwischen 2 Tagen und mehreren Wochen. Die Appartements sind
Uber die allgemeinen Aufzugsanlagen und Flure des Wohnturms erschlossen und verfiigen
Gber Notrufsysteme und Rauchmelder. Brandschutztechnisch entsprechen sie den Anfor-
derungen an Beherbergungseinheiten.

Die Schallschutzstandards sind erhoht, um sowohl den Hotelstandard zu erfiillen als auch
die angrenzenden Birobereiche nicht zu storen. Die Einheiten nutzen zentrale Luftung und
Heizung. Millentsorgung erfolgt (iber das dotSource-eigene Entsorgungssystem. Schliis-
seliibergabe erfolgt digital oder tiber ein Service-Terminal im Empfangsbereich.

6. Wohnen — Mietwohnungen im Wohnturm und Sockelgebaude

Im Sockelgebiude (E+4 & E+5), sowie Turmgebiude des dotSource Campus (E+6 bis E+15)
befinden sich insgesamt 100 Mietwohnungen. Die Wohnungen sind als 1- bis 4-Zimmer-
Einheiten mit Wohnflachen zwischen ca. 35 m? und 130 m? geplant. Alle Wohnungen verfi-
gen Uber eine hochwertige Ausstattung, moderne Bader, Einbaukiichen und teilweise tber
Loggien oder Balkone.

Die ErschlieBung erfolgt Giber ein separates, gesichertes Treppenhaus und eine eigenstan-
dige Aufzugsgruppe mit zwei Aufziigen im Wohnturm, sowie iber das Treppenhaus mit
Aufziigen an der SaalbahnhofstraRe. Jeder Wohnung ist ein Stellplatz in der Tiefgarage zu-
geordnet. Die Wohnungen werden durch eine professionelle Hausverwaltung betreut. Die
Einheiten sind mechanisch be- und entliiftet und erfiillen alle aktuellen Anforderungen an
Schall-, Warme- und Brandschutz gemaf ThiirBO.

7. Tiefgarage und Stellplatze

Die Tiefgarage des dotSource Campus ist zweigeschossig (UG1 und UG2) und umfasst 185
Stellplatze. Davon sind 100 Stellplatze fest den Mietwohnungen zugeordnet. Weitere 10
Stellplatze sind barrierefrei gestaltet. Es sind insgesamt 52 Ladepunkte fir Elektrofahr-
zeuge vorgesehen, die Uber das Gebiudelastmanagement gesteuert werden.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt tiber die Gerbergasse an der Ostseite des Gebaudes. Die
Verkehrsfiihrung ist eindeutig markiert. Die Ein- und Ausfahrt wird durch eine Schranken-
anlage mit Kennzeichenerkennung geregelt. Die Garage wird durch eine externe Betreiber-
gesellschaft oder die Eigentimerin selbst bewirtschaftet.

Die Luftung der Garage erfolgt mechanisch, ergénzt durch eine maschinelle Entrauchungs-
anlage. Notbeleuchtung, CO-Warnsystem und Rettungswege entsprechen den geltenden
Vorschriften. Die Millraume fir die Gewerbeeinheiten befinden sich im 6stlichen Bereich
der TG-Zufahrt. Eine klare Trennung zwischen Nutzergruppen (Wohnen, Gewerbe) ist ge-
wihrleistet.

Nutzungskonzept — dotSource Campus, Jena

1. Art der geplanten Nutzung

Der dotSource Campus ist ein gemischt genutzter Gebaudekomplex mit einer Bruttogrund-
flache von rund 30.000 m?2. Das Projekt vereint unterschiedliche Nutzungsarten unter ei-
nem Dach, die sich funktional ergdnzen und eine zeitgemafRe urbane Entwicklung
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darstellen. Die Hauptnutzungen umfassen:

- Biiroflachen fur die Digitalagentur dotSource SE mit Future Store

- Eine Gastronomieeinheit in Form einer Kantine mit optionalem Abendbetrieb
- Eine Einzelhandelsflache im EG

- Eine Veranstaltungsflache fur unternehmensinterne Events

- Ein Boardinghouse mit 8 Einzimmer-Appartements

- 100 Wohnungen im Sockelgebidude und Turmbereich

- Eine zweigeschossige Tiefgarage mit 185 Stellplatzen

Die Nutzung ist so konzipiert, dass sich gewerbliche und wohnwirtschaftliche Funktionen
raumlich und betrieblich nicht stéren, sondern voneinander profitieren. Die vertikale Nut-
zungsschichtung und separate ErschlieBung der Bereiche gewahrleisteten eine klare Tren-
nung der Funktionen.

2. Kapazitaten

- Biroflachen: ca. 8500 m? BGF, ausgelegt fir bis zu 650 gleichzeitig anwesende Personen

- Gastronomie: ca. 450 m?, bis zu 600 ausgegebene Mabhlzeiten taglich

- Einzelhandel: 1.077 m2 NUF, davon max. 799m? Verkaufsflache, bis zu 8 Mitarbeitende

gleichzeitig im Regelbetrieb

- Veranstaltungsflache (Mufu): rund 300 m?, ausgelegt fiir bis zu 500 Personen je Veran-

staltung

- Boardinghouse: 8 méblierte Appartements mit Pantrykiiche, Aufenthalt bis zu
mehreren Wochen

- Wohnungen: 100 Einheiten zwischen 1 bis 4 Zimmern, ca. 35-130 m?

- Tiefgarage: 185 Stellplatze, davon 100 wohnungsbezogen, 10 barrierefrei, 52 mit Lade-

punkten fur E-Mobilitat

3. Offnungszeiten

- Biiro (dotSource): Montag—-Freitag, 06:30—22:00 Uhr (flexibel je nach Projektbetrieb)
So/Feiertag: Future Store / Café 07:00-18:00 Uhr (nach gesetzl. Regelung)

- Kantine: Montag—Freitag, 11:00—14:00 Uhr (optional: Frihstiick ab 07:00, Abendbetrieb
bis 22:00 Uhr, auch am Wochenende)

- firmeninterne Veranstaltungsflache: flexibel 06:00-05:59, auch abends und an Wochen-
enden

- Digitaler Store: nach Ankiindigung und Projektbetrieb

- Einzelhandel: Mo-Sa: 06:00-22:00 Uhr,

- Boardinghouse & Wohnungen: dauerhafte bzw. temporare Wohnnutzung, 24/7-Zugang
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