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ECKDATEN 
 
 
 
 

Details 

Einheitennummer 21092 
 

Kategorie M    iete 
 

Unterkategorie Büro-/ Lagergebäude 
 

Objektzustand N   eubau 
 

Qualität der Ausstattung gehoben 
 

Verfügbar ab ca. Q4    2027  
 

Preise 

Preis p  ro m² 
 

Flächen 

Gesamtfläche ca. 7.000 m² 
 

teilbar ab ca. 15  0 m² 
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DAS 
OBJEKT 
 
 
Am südwestlichen Eingang Heidelbergs, im 
Stadtteil Kirchheim, entsteht ein innovatives 
Geschäftsgebäude nach dem 
Speicherschmid-Prinzip – direkt an der 
Speyerer Straße und optimal angebunden an 
das Rhein-Neckar-Gebiet. 
 
Das Gebäude ist flexibel nutzbar und richtet 
sich an verschiedene Branchen: Büro und 
Bildung, Arztpraxen und Kanzleien, Handwerk, 
Kleingewerbe und Handel, Kultur sowie 
Kreativwirtschaft. Die Flächen reichen von 
rund 150 m² bis zu 7.000 m² und können 
individuell gestaltet werden. 
 
Der Rohbau bietet eine offene, wandelbare 
Struktur, die unterschiedliche Raumkonzepte 
ermöglicht. Jede Einheit verfügt über einen 
eigenen Zugang und kann autark genutzt 

werden. Ein Lastenaufzug verbindet alle 
Ebenen, während großzügige Laubengänge 
zusätzliche Sitz- und 
Kommunikationsbereiche schaffen. 
 
Für optimale Erreichbarkeit sorgen eine 
Tiefgarage mit Anlieferungszonen sowie 
ebenerdige, überdachte Fahrradstellplätze mit 
E-Bike-Station. Auch Tiefgaragenstellplätze 
mit Ladeinfrastruktur stehen zur Verfügung. 
Separate Lagerflächen ergänzen das Angebot. 
 
Das gesamte Gebäude ist auf Nachhaltigkeit, 
Langlebigkeit und Ressourcenschonung 
ausgelegt – mit einer Nutzungsdauer von 
über 100 Jahren. Es verbindet moderne 
Architektur mit einem ganzheitlich 
ökologischen Ansatz, der auf Technik 
weitgehend verzichtet. 
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DIE 
LAGE 
 
 
Die Immobilie befindet sich in Heidelberg-
Kirchheim, an der Ecke Speyerer Straße / 
Pleikartsförster Straße, einer der wichtigsten 
Verkehrsachsen am südwestlichen 
Stadteingang Heidelbergs. Diese Lage 
verbindet Zentralität, Sichtbarkeit und 
Erreichbarkeit in idealer Weise. 
 
Der Standort ist hervorragend angebunden: 
 
• Die Speyerer Straße (B535) führt direkt in 
Richtung Innenstadt Heidelberg, 
Schwetzingen und Mannheim. 
 
• Über die nahegelegene Autobahn A5 
(Anschlussstelle Heidelberg/Schwetzingen) 
sind die Metropolregion Rhein-Neckar, 
Karlsruhe und Frankfurt schnell erreichbar. 
 
• Eine Straßenbahnhaltestelle liegt in 
unmittelbarer Nähe und bietet direkte 
Verbindungen in die Innenstadt und zu den 
umliegenden Stadtteilen. 
 
• Auch der Bahnhof Kirchheim/Rohrbach ist 
nur wenige Minuten entfernt. 
 

Die Umgebung ist geprägt von einer 
gesunden Mischung aus Gewerbe, 
Dienstleistung, Wohnen und 
Bildungseinrichtungen. In direkter 
Nachbarschaft befinden sich unter anderem 
Handwerksbetriebe, Einzelhandelsgeschäfte, 
Fitness- und Gesundheitszentren sowie 
gastronomische Angebote. 
 
Durch die Lage am südlichen Stadteingang 
bietet das Grundstück eine hohe Sichtbarkeit 
für Kunden und Besucher, insbesondere 
durch die frequentierte Speyerer Straße. 
Gleichzeitig liegt das Areal am Übergang zu 
grünen Außenbereichen und profitiert von 
einem angenehmen Arbeits- und 
Aufenthaltsumfeld. 
 
Heidelberg-Kirchheim gilt als einer der 
dynamisch wachsenden Stadtteile 
Heidelbergs mit sehr guter Infrastruktur, 
einem aktiven Gewerbestandort und kurzen 
Wegen sowohl in die Innenstadt als auch in 
das Umland. Damit eignet sich die Lage 
optimal für moderne Büro-, Praxis- und 
Gewerbekonzepte, die auf Nachhaltigkeit, 
Erreichbarkeit und Standortqualität setzen. 
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DIE 
AUSSTATTUNG 
 
 
Konstruktion & Materialien 
 
• Verwendung natürlicher Baustoffe wie Lehm, 
Holz, Ziegel und Beton – langlebig, 
emissionsarm und regional. 
• Der vor Ort gewonnene Lehm wird als 
Speichermasse in Decken und Wänden 
eingesetzt. 
• Die Gebäudestruktur ist so konzipiert, dass 
spätere Umbauten oder Nutzungsänderungen 
problemlos möglich sind. 
 
Klima & Energie 
 
• Das Gebäude funktioniert ohne klassische 
Heiz- und Klimatechnik – Temperatur und 
Luftqualität werden durch Speichermassen 
und natürliche Lüftung reguliert. 
• Ganzjährig angenehme 
Innenraumtemperaturen zwischen 21 °C und 

26 °C. 
• Die gespeicherte Wärme von Sonne, 
Personen und Geräten wird über Nacht 
langsam wieder abgegeben. 
• Natürliche Luftzirkulation ersetzt 
mechanische Lüftungsanlagen. 
• Keine Nutzung fossiler Energien oder 
konventioneller Haustechniksysteme. 
 
Technische Infrastruktur 
 
• Lastenaufzug in alle Ebenen. 
• Eigene Zugänge für jede Nutzungseinheit. 
• Separat zugängliche Lagerflächen. 
• Bequeme Anlieferung über Tiefgarage und 
Innenhof. 
• Überdachte Fahrradstellplätze und E-Bike-
Station. 
• Tiefgaragenstellplätze mit E-Ladesäulen. 
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VISUALISIERUNG 
 

 
 

3D-GRUNDRISS 
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KONTAKT 
 
 
 
 
 

 

 S-Immobilien Heidelberg GmbH 
Europaplatz 9 
69115 Heidelberg 
 

 06221 40 50 30 
 

 info@s-immo-hd.de 
 

 www.s-immo-hd.de 
 

 
 
 
 
 
 

ANSPRECHPARTNER 
 
 
 
 
 

 

 Herr 
Dominik Vogt 
Immobilienberater Gewerbe 
 

 06221 40 50 30 
 

 dominik.vogt@s-immo-hd.de 
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