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Fotos und Produktbezeichnungen dienen nur
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Ausflhrungen kénnen abweichen.
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Rottalmuihle historische Fotografie
1890-1930

9 | Geschichte

Ein Zuhause mit

Geschichte

Rottalmuihle historische Fotografie
1890-1930

ROTTAL
MUHLE

Die ,Rottalmihle® vereint historische
Substanz mit architektonischer
Raffinesse. Sie ist das letzte erhaltene
Element eines einst umfangreicheren
gewerblichen Ensembles am linken
Muihlgang in Graz. Seit der Stilllegung
im Jahr 1905 wurde das Gebaude mehr-
fach umgebaut und unterschiedlich
genutzt - zuletzt von einer Schlosserei
und einem Installationsbetrieb.

Heute steht es unter Denkmalschutz.
In Abstimmung mit dem Bundes-
denkmalamt gelten der markante
Kopfbau mit seiner charakteristischen
Fensterstruktur, der mehrgeschossige
Holzdachstuhl sowie die Fassade zur
KorosistraBie als schitzenswert.

Die neue, architektonisch hochwertige
Bebauung integriert das Areal behut-
sam in das stadtische Umfeld. Ein
gewachsener Baumbestand in der
Umgebung betont zusétzlich den be-
sonderen Charakter des Ensembles.
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Das Bindeglied ist die

Architektur

Im Zentrum steht ein integrativer archi-
tektonischer Ansatz, der bewusst mit
der historischen Substanz arbeitet
und zugleich eine klare, zeitgeméfe
Formensprache einbringt. Die neue Be-
bauung versteht sich nicht als Kontrast,
sondern als Weiterentwicklung - eine
respektvolle Transformation des Be-
stands zu einem hochwertigen, identi-
tatsstiftenden Wohn- und Lebensraum.
Durch den gezielten Rickbau nicht
erhaltenswerter  Bauteile entsteht
ein klarer gestalterischer Rahmen, in
dem die architektonische Qualitat der
alten Rottalmihle sowie der Bezug zur
KorosistraBBe wieder erfahrbar werden.
Gleichzeitig fugt sich die neue Struktur
harmonisch in die gewachsene Stadt-
landschaft ein. So wird aus einem
Uber Jahrzehnte funktional genutzten
Ort ein Ensemble mit gestalterischem
Anspruch, das Vergangenheit und Zu-
kunft architektonisch verbindet.

Der Neubau an der Ecke Rottalgasse und
KorosistraBle knlpft gestalterisch an
das pragende Volumen des historischen
Kopfbaus an. Auf quadratischem Grund-
riss entwickelt Gbernimmt er dessen
formales Motiv und bildet zugleich einen
markanten stadtrdumlichen Abschluss.
Mit einer bewusst zurlckhaltenden
Hdhenentwicklung — deutlich unter jener
der umliegenden Bebauung - fugt sich
der Neubau ruhig und selbstverstdnd-
lich in das bestehende Stadtbild ein.

Geplant sind 18 hochwertig aus-
gestattete Wohnungen mit privaten
Freibereichen: in den unteren Ge-
schossen meist Uber Eck positioniert,
im Dachbereich als eingeschnittene
Loggien ausgebildet. Die &duflere Ge-
staltung wird durch eine Metallfassade
gepragt, die dem Gebaude eine zurlick-
haltend-edle Materialitdt und zeitlose
Eleganz verleiht.

Der denkmalgeschitzte Bestand wird
in seiner &uBleren Struktur bewahrt
und im Erdgeschoss mit Gastronomie-
flache belebt. Ein sudlich orientierter
Gastgarten verzahnt sich mit dem
gemeinschaftlichen Freiraum samt
Kinderspielflachen.

Die topografischen Gegebenheiten
des Grundsticks werden funktional
integriert: Die ErschlieBung erfolgt fur
den Individualverkehr Uber die Koérdsi-
strafle, wéhrend der Haupteingang an
der ruhigeren Rottalgasse liegt - nur
wenige Schritte von der Straflenbahn-
haltestelle entfernt. Ein angrenzender
Radweg stérkt zusatzlich die verkehr-
liche Anbindung.



AuBendarstellung
historischer Bestand an der Kordsistraie
Wohnhaus im Hintergrund




Zentral gelegen

Das Stadtzentrum ist if rund
sieben Minuten bequem zu grreichen.

Hauptbahnhof
@ 2.300m

G

Auto-Anbindung

A9 Pyhrn Autobahn Gratkorn 6,6 km

A2 Sld Autobahn Liebenauer Tangente 5,6 km
Verteilerkreis Webling 6,8 km

Offentlicher Verkehr
Linie 3, 5: Senior:innenzentrum 250 m
Linie 41, 62: Carnerigasse 350 m

Hasnerplatz
600m @

Lendplatz
1.400m @

Kunsthaus
1.700m @

Margaretenbad
@ 1.500m

Geidorfplatz
@ 1.600m

Schlossberg

@ 1500m

Stadtpark
@ 1.300m

Stadtzentrum

@ Hauptplatz, Jakominiplatz,
Herrengasse, Sackstrafle
1.800 m

Rosenhain
@ 2.400 m

Karl-Franzens-Universitat
® 2100m

Hasnerplatz 600 m

WKO Steiermark 750 m
Landessportzentrum 1.300 m
Lendplatz1.400 m
Hauptplatz/Herrengasse 1.800 m
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Lageplan

Wohnen
v

A
Gewerbe




ROTTAL
MUHLE

Qualitat und Raffinesse im Alltag

Wohnen in Geidorf

Geidorf ist nicht umsonst einer der
beliebtesten Bezirke von Graz. Hier
verbinden sich historischer Charme,
lebendige Stadtkultur und ein hohes
Maf3 an Lebensqualitét. Die Nahe zur
Karl-Franzens-Universitdt, charmante
Altbauten, weitldufige Parks und
Erholungsflachen  wie  Stadtpark,
Leechwald mit Hilmteich und Rosen-
hain, kombiniert mit einer hervor-
ragenden Infrastruktur und kurzen
Wegen prégen das Bild dieses einzig-
artigen Stadtteils. Ob Nahversorger,
Arztpraxen, Kindergérten, Schulen
oder Sport- und Freizeitmdglich-
keiten - in Geidorf ist alles fuBlaufig
erreichbar, und dank der Strafien-
bahnlinien 3 und 5 gelangt man in rund
sieben Minuten ins Stadtzentrum.
Der nahegelegene Murradweg ladt zu
entspannten Radtouren und Spazier-

Auf3endarstellung
Zugangssituation zum Wohnhaus
von der Rottalgasse

gangen entlang der Mur ein und ver-
bindet Geidorf mit anderen Grazer
Stadtteilen. So bietet er zusétzliche
Freizeitmdglichkeiten und trégt zur
hohen Lebensqualitat in Geidorf bei.

Mitten in diesem auBergewdhnlichen
Umfeld entsteht die Rottalmihle -
ein Wohnprojekt, das urbanes Flair
mit Ruhe, Natur und moderner Archi-
tektur auf ideale Weise verbindet. 18
elegante Wohnungen, verteilt auf
sieben Geschosse, bieten intelligente
Grundrisse flr unterschiedlichste Be-
durfnisse. Vom gemitlichen 2- oder 3-
Zimmer-Apartment Uber grof3ziigige
Familienwohnungen bis hin zu ex-
klusiven Penthouse-Einheiten finden
Singles, Paare und Familien gleicher-
mafen ihr perfektes Zuhause.



Wohnraum Regelgeschoss
symbolische Darstellung
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Zeitlose Asthetik trifft auf hochste

Wohnqualitat

Schlafzimmer
symbolische Darstellung

Das besondere  Augenmerk  der
Planung liegt auf cleveren und
funktionalen Grundrissen: Jede
Wohnung punktet mit offenen, hellen
Wohn-Ess-Bereichen, ruhigen Schlaf-
zimmern, praktischen Abstellrdumen
und privaten Freiflachen wie Balkon,
Loggia oder Terrasse. Grofizligige Ver-
glasungen holen viel Tageslicht in die
Innenrdume und schaffen eine freund-
liche Atmosphére. Die Raumaufteilung
garantiert optimale Lichtverhéltnisse
und sorgt fur eine klare Trennung von
Wohn- und Ruhezonen.

Fir hochsten Komfort sorgt eine
moderne Ausstattung mit barriere-
freiem Lift, einer hauseigenen Tief-
garage, sowie Einlagerungsraume
fir jede Einheit. Ein Fahrradraum
und umweltfreundliche Haustechnik
runden das Bild ab - beides ein Plus fir
nachhaltige Lebensqualitét.

Die Rottalmihle steht so fir urbanes
Leben in einem der schénsten Bezirke
von Graz - mit durchdachter Archi-
tektur, viel Komfort, hoher Wohnquali-
tat und intelligenten Grundrissen fur
die Anforderungen von morgen. So
fOhlt sich Leben in Geidorf an!
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Lobby
symbolische Darstellung

Wohnraum Dachgeschoss
symbolische Darstellung

Die Rottalmuhle steht fur
urbanes Leben in einem der
schonsten Bezirke von Graz.
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Kleines Bauherrenmodell

mit Wohnungszuordnung

Das kleine Bauherrenmodell bietet
Anleger:iinnen  eine  hervorragende
Maoglichkeit, in erstklassige Sanie-
rungsprojekte zu investieren und da-
bei von attraktiven Steuervorteilen zu
profitieren. Als Investor:in werden Sie
Teil eines Immobilienprojektes und
genieBen dabei die Vorteile der Bau-
herreneigenschaft, denn die Herstel-
lungs- und Sanierungskosten sind vor-
steuerabzugsberechtigt, dies erhoht
lhre Liquiditadt. Zudem werden diese
Kosten Uber einen Zeitraum von nur 15
Jahren abgeschrieben, sodass Sie von
erheblichen Steuerentlastungen pro-
fitieren. Ein besonderes Highlight ist
das Assanierung-Landesdarlehen, das

als Annuitdtenzuschuss gewahrt wird
und davon bis zu 30 Prozent nicht zu-
rickgezahlt werden mussen. Dadurch
sinkt die Eigenkapitalbelastung erheb-
lich. Gleichzeitig erhalten Sie direktes
Wohnungseigentum und partizipieren
an moglichen Wertsteigerungen. Mit
dieser Investition schaffen Sie nicht
nur nachhaltigen und leistbaren Wohn-
raum, sondern nutzen auch eine clever
kombinierte Steuer- und Foérderungs-
strategie fir maximale Rendite und Si-
cherheit. Das kleine Bauherrenmodell
ist die smarte Losung fir alle, die Im-
mobilieninvestment und Steuervorteile
optimal verbinden moéchten.
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Die Rottalmuhle verfugt Uber sieben Wohn-
geschosse und beherbergt insgesamt 18
hochwertig ausgestattete Wohnungen. Zwei
exklusive Penthouse-Wohnungen mit direktem
Liftzugang befinden sich in den beiden
obersten Etagen und bieten hdchsten Wohn-
komfort sowie ein besonderes MaB an Privat-
sphére.

Der Zugang zum Gebéude erfolgt Uber einen
groBzlgig Uberdachten Eingangsbereich im 1.
Obergeschoss, der direkt in das Foyer und das
zentral gelegene Stiegenhaus Uberleitet. In
unmittelbarer Néhe des Eingangsbereichs be-
finden sich zudem zweckmaBige Nebenrdume,
darunter ein hausinterner Fahrradraum.

Die Garage im Erdgeschoss bietet Platz fir 13
PKW-Stellplatze. Fur zusatzlichen Stauraum
steht jeder Wohnung ein grofizlgiger,
individuell zugeordneter Einlagerungsraum zur
Verflgung.
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Wohnungsubersicht
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Wohnungsgrundriss

31| Wohnung 01

NORD

Wohnung 01

4 Zimmer
1. Obergeschoss

Kordsistraie 92
1. Obergeschoss

01 Wohnen 51
02 Zimmer 13
03 Zimmer 10
04 Zimmer 10
05 VR 4
06 WC 2
07 AR 2
08 Bad 6
09 Gang 9
107 m?

10 Loggia 25
N Terrasse 28

Kellerabtell 3
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Wohnungsgrundriss

33 | Wohnung 02

NORD

Wohnung 02

3 Zimmer
1. Obergeschoss

Kordsistraie 92
1. Obergeschoss

01 Wohnen
02 Zimmer
03 Zimmer
05 VR

06 Kuche
07 AR

08 WC
09 Bad

10 Gang

1 Balkon
Kellerabtell
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Wohnungsgrundriss
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NORD

Wohnung 03

3 Zimmer
2. Obergeschoss

Kordsistraie 92
2. Obergeschoss

01 Wohnen 24
02 Zimmer 14
03 Zimmer 12
04 VR 2
05 Gang 4
06 Bad 4
07 WC 2
08 AR 3
65 m?

09 Balkon 12

Kellerabteil 3
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Kordsistraie 92
2. Obergeschoss

Wohnungsgrundriss
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NORD 3 Zimmer 03 Zimmer 12
2. Obergeschoss 04 VR 7
05 Bad 4
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07 WC 2
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08 Balkon 12
Kellerabtell 3
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KorosistraBe 92
2. Obergeschoss
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Wohnungsgrundriss

43 | Wohnung 06

NORD

Wohnung 06

3,6 Zimmer
2. Obergeschoss

KorosistraBe 92
2. Obergeschoss

01 Wohnen
02 Zimmer
03 Zimmer
04 VR

05 Gang
06 Bad
07 WC
08 SR

09 AR

10 Balkon
Kellerabtell
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Wohnungsgrundriss
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NORD

Wohnung 07

3 Zimmer
3. Obergeschoss

Kordsistraie 92
3. Obergeschoss

01 Wohnen 24
02 Zimmer 14
03 Zimmer 12
04 VR 2
05 Gang 4
06 Bad 4
07 WC 2
08 AR 3
65 m?

09 Balkon 12

Kellerabteil 3
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Kordsistraie 92
3. Obergeschoss

Wohnungsgrundriss

W h 08 01 Wohnen 25
@ O nung 02 Zimmer 14
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3. Obergeschoss 04 VR 7
05 Bad 4
06 AR 2
07 WC 2

66 m?
08 Balkon 12
Kellerabtell 3




50 51| Wohnung 09

Kordsistraie 92
3. Obergeschoss
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Kordsistraie 92
4. Obergeschoss

01 Wohnen 24
02 Zimmer 14
03 Zimmer 12
04 VR 2
05 Gang 4
06 Bad 4
07 WC 2
08 AR 3
65 m?

09 Balkon 12

Kellerabteil 3
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Wohnungsgrundriss

59 | Wohnung 12

NORD

Wohnung 12

3 Zimmer
4. Obergeschoss

Kordsistraie 92
4. Obergeschoss

01 Wohnen 25
02 Zimmer 14
03 Zimmer 12
04 VR 7
05 Bad 4
06 AR 2
07 WC 2
66 m?

08 Balkon 12

Kellerabteil 3
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Wohnungsgrundriss
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NORD

Wohnung 13

2 Zimmer
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Kordsistraie 92
4. Obergeschoss

01  Wohnen 27
02 Zimmer 13
03 VR 5
04 Bad
05 AN
51 m?

06 Loggia 10

Kellerabtell 3
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KorosistraBe 92
4. Obergeschoss
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Wohnungsgrundriss

67 | Wohnung 15

NORD

Wohnung 15

3 Zimmer
5. Obergeschoss

Kordsistraie 92
5. Obergeschoss

01 Wohnen 46
02 Zimmer 14
03 Zimmer 1
04 Bad 7
05 AR 6
06 Gang 9
07 VR 3
08 WC 2
98 m?

09 Loggia 19

Kellerabteil 3
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Wohnungsgrundriss

69 | Wohnung 16

NORD

Wohnung 16

4 Zimmer
5. Obergeschoss

Kordsistraie 92
5. Obergeschoss

01 Wohnen 42
02 Zimmer 14
03 Zimmer 10
04 Zimmer 10
05 Gang 9
06 VR 3
07 Bad 6
08 AR 3
09 WC 2
99 m?

10 Loggia 20

Kellerabteil 3
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Kordsistraie 92
6. Obergeschoss

% @ WOhnun 17 01  Wohnen 65
g 02 Zimmer 14
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06 Gang 7
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Wohnungsgrundriss

77 | Wohnung 18

NORD

Wohnung 18

3 Zimmer
7. Obergeschoss

Kordsistraie 92
7. Obergeschoss

01 Wohnen
02 Zimmer
03 Zimmer
04 VR

05 WC
06 Bad
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08 Bad
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10 Gang
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Wohnraum Dachgeschoss
symbolische Darstellung

Fotos und Produktbezeichnungen dienen nur
zur Information, tatséchliche Produkte und
Ausfuhrungen kénnen abweichen.

Endglltige Festlegung der Farben erfolgt
nach Bemusterung.

Musterkatalog Rottalmuhle, Kérésistrafie 92,
8010 Graz

Stand: November 2025
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Individuelle

Ausstattung

Wohnraum Regelgeschoss
symbolische Darstellung

ROTTAL
MUHLE

Die Ausstattung der Wohnungen Uber-
zeugt durch hochwertige Materialien
und zeitlose Eleganz. Echtholzparkett
sorgt in den Wohnrdumen fir eine
warme, natlrliche Stimmung, wéhrend
ausgewahlte Oberflachen in Natur-
steinoptik Akzente setzen und fir ein
hochwertiges Ambiente stehen. Grof3-
zUgige Fensterdffnungen bringen viel
Licht in die R&ume und unterstreichen
das offene, wohnliche Raumgefuhl. Die
Kombination aus moderner Funktionali-
tat und stilvoller Gestaltung schafft
eine Atmosphére, in der man sich
vom ersten Moment an zu Hause fuhlt.
Jede Wohnung wurde mit viel Gesplr
flr Details geplant - fir Menschen, die
Wert auf Qualitat, Asthetik und Wohn-
komfort legen.
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4

Moodboard Variante 1

Parkettboden

Kuchenfronten (Vorschlag Architektur)
Arbeitsplatte Kiche (Vorschlag Architektur)
Edelstahlarmaturen

Maoblierungsvorschlag

Vorhangstoff (Vorschlag Architektur)
Turbeschlage Edelstahl

~N oo~ wN

83 | Ausstattung

Wohnung | allgemein

Variante 1

Wohnrdume Boden Vorrdume Boden
Parkett | Fischgrat Keramik, Grofformat
Eiche Vulcano Medium

gebirstet | wei gedlt

Variante 2

Wohnrdume Boden Vorrdume Boden
Parkett | Fischgrat Keramik, GroBformat
Eiche Classic

gebirstet | natur gedlt

Wohnrdume Wandfarbe
getdntes Weif

Wohnrdume Wandfarbe
getdntes Weif3
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Wohnung | allgemein

Farbe | Oberflache Bereich | Einsatz Baustoff | Material | Produkt Farbe | Oberflache Bereich | Einsatz Baustoff | Material | Produkt

Variante 2

Variante 1

Holzinnentlr mit

Eiche in Fischgratmust legt
1ohe I HISChgratmuster verieg Holzumfassungszarge und stumpfem

2-schicht Klebeparkett, 11 mm stark,

- U Einschl
Parkettboden Staboptik, Oberflache versiegelt, flr - innentdren nsehiag
FuB3bodenheizung geeignet
Eiche Fischgréat cremeweif3
htecki hnitt ca. 1. (- :
) rechteckiger Querschnitt ca. 1.0 om (J._ ' . bei WC- und Badezimmertir WC-
Sockelleisten 6,0cm Beschlag Tur Beschlaa mit duBerem Notsffner
in Wand- bzw. Bodenfarbe e ) 9
@ |
Chrom matt \p,/

mit einlagigem Fertigputz bzw. mit
Waénde | Decken malerfertiger Spachtelung, darauf
Anstrich auf Dispersionsbasis

Lichtschalter | Steckdosen | etc.

gebrochenes Weif3 weif3

Holz-Alu-Fenster

3-fach Isolierverglasung

mit grofBteils auBenliegendem
Sonnenschutz

Fensterfarbe innen

Fichte weif3 deckend | RAL 9016 Verkehrsweif3

A"“I
Fenster Drehgriff
Beschlag Fenstertiiren ensterrengr
Chrom
Chrom matt

Aufdenjalousie mit Fihrungsschiene
Sonnenschuts elektrisch betrieben

Lamellenbreite 80 mm

in Unterputz-Jalousiekasten

hellbronze



Moodboard Variante 1

1 Keramik Boden und Wande

2 Wandfarbe gebrochenes Wei3
3 Chrom

4 Armaturen

5 Badezimmertextilien
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87 | Ausstattung

Wohnung | Sanitarraume

Variante 1

Sanitdrrdume Boden und Wénde
teilweise bis Unterkante Decke gefliest
Keramik, GroBformat

Armaturen
Chrom

Variante 2

Sanitarraume Boden und Wénde
teilweise bis Unterkante Decke gefliest
Keramik, GroBformat

getdntes Wei3



Wohnung | Sanitarraume

Farbe | Oberflache

Bereich | Einsatz

Baustoff | Material | Produkt
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Variante 1 Variante 2
Keramik
Boden GroBformat 60x60 bzw. 60x120
Natursteinoptik
Variante 1 Variante 2
. Keramik
Wande

Natursteinoptik

gefliest bis Deckenunterkante

Grof3format 60x60 bzw. 60x120

Wande | Decken

mit einlagigem Fertigputz bzw. mit
malerfertiger Spachtelung, darauf

verputzt Anstrich auf Dispersionsbasis
gebrochenes WeiB
'F'-. Waschtisch Bader VH_LER.OY S BocH
. Einzel Keramikbecken Subway 2.0
\ 80x47
Keramik weif3
. VILLEROY & BOCH
‘ ;“J.f' ’ . Wasoht|soh we Gastewaschtisch O.novo
| / Einzel
\'I e 36x25
Keramik weiB3
VILLEROY & BOCH
Armaturen

Chrom

Waschtischmischer O.novo

89 | Ausstattung

Farbe | Oberflache

Bereich | Einsatz

Baustoff | Material | Produkt

r‘fA>‘

il

Farbe nach Wahl

Waschtischunterschrank

VILLEROY & BOCH
Waschtischunterschrank Pelipal
Farbe nach Wahl

Chrom

Brausegarnitur

VILLEROY & BOCH
Wandanschluss mit

LIN Lana Stabhandbrause
und 2-Wege Mischer O.novo

o
it

Chrom

Regenbrause

VILLEROY & BOCH
Regenbrause inkl. Brausearm

- >

Chrom | Keramik weiB3

WC

VILLEROY & BOCH
Tiefspil-Wand-WC-Set Modern

inkl. VILLEROY & BOCH
Drtickerplatte 2005

Keramik weiB

Badewanne

VILLEROY & BOCH
Badewanne O.novo 180x80

_— B

Zubehor

Badezimmerzubehor

LED-Flachenspiegel P17
LAZZARINI Badheizkorper Bolzano



Diese Broschure bietet allgemeine
Informationen zum  Projekt Rottalmuhle
und bildet keine Vertragsgrundlage. Fir die
Richtigkeit und Vollstédndigkeit wird keine
Haftung Ubernommen. Anderungen des

Projekts bleiben dem Bautrédger vorbehalten.

Alle Flachenangaben sind gerundet.

Stand: November 2025
Fotos: Stadtarchiv Graz
Renderings: Nikolas Keuschnig, pixlab studio
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91| Kontakt

Kontakt

QR-Code scannen
und mehr erfahren!

Ein Projekt der

K92 GmbH & CO KG
Stubenberggasse 5
8010 Graz

mehr erfahren und honorarfrei
fur K&ufer:innen

Vermarktung durch:

TOP lliving.at

TOP Living Vermarktung GmbH & Co KG
Lazarettglrtel 54
8020 Graz

www.top-living.at

Karoline Mihelic
karo.mihelic@top-living.at
+43 664 6147047

WESIAK

Group

Graz | Klogenfurt | Wien

Wesiak Group
Stubenberggasse 5
8010 Graz

www.wesiak.com

Michaela Schweiger
michaela.schweiger@wesiak.com
+43 664 5414047



Ob als Lebensmittelpunkt oder
wertbestandige Investition: Die Wohnungen
in der Rottalmuhle verbinden Tradition mit
neuen Moglichkeiten des Wohnens.

ROTTAL
MUHLE

ROTTALMUHLE



Architektur und Planung

Gangoly
& Kristiner
Architekten

Gangoly & Kristiner Architekten
Am Kai | KérosistraBie 9
8010 Graz

www.gangoly.at
office@gangoly.at







