
Welkom op Villa Veldheim
U kunt deze week via deze QR-wandeling kennismaken met de plannen die er zijn om dit
landgoed weer een nieuwe toekomst te geven. U loopt de route door de nummers te volgen
die op onderstaande kaart staan. We hebben ook een aantal routekaarten beschikbaar die u
mee kunt nemen tijdens uw wandeling. Op een aantal van de panelen die u tijdens de route
tegenkomt zijn QR-codes te vinden. Door deze te scannen met de camera van uw telefoon
komt u bij vragen die gaan over de plek waar u op dat moment staat. Door de vragen te
beantwoorden levert u input die wij kunnen gebruiken om de volgende versie van het plan te
verbeteren. 

De huidige eigenaar van dit terrein is ontwikkelaar Mooi Zeist. Zij hebben een plan opgesteld
dat invulling moet geven aan verschillende opgaven. De villa en het park worden
gerestaureerd en de verstorende bebouwing gesloopt. Daarvoor in de plaats worden nieuwe
woon- en zorgfuncties toegevoegd. In de gemeente Zeist is namelijk een grote behoefte aan
woningen. Daarnaast maakt deze inrichting, met deze bebouwing het plan ook financieel
haalbaar. 

Het plan wat we aan u voorleggen en waar we om 
uw reactie vragen is de uitkomst van een 
ingewikkelde puzzel waarbij we steeds de 
belangen van omwonenden, het erfgoed, en de 
financiële haalbaarheid moesten afwegen. 
We zetten in op realisatie van het plan aangezien 
het alternatief; het opknappen van de huidige 
bebouwing met een maatschappelijke functie, 
in onze ogen geen meerwaarde oplevert voor Zeist.

We zijn heel benieuwd naar uw reactie, die u tijdens 
de wandeling aan ons door kunt geven. Als u het 
prettiger vindt om na de wandeling de informatie 
nog eens rustig tot u te nemen en schriftelijk te reageren, 
dan kan dat natuurlijk ook via www.mooi-zeist.nl.

Wilt u op de hoogte blijven van de vorderingen van het plan? 
Schrijf u dan in voor de nieuwsbrief op www.mooi-zeist.nl

http://www.mooi-zeist.nl/


De Utrechtseweg tussen Utrecht en Zeist is waarschijnlijk de oudste nog in gebruik zijnde weg
van Nederland. Begonnen als één van de eerste Steenstraten in Nederland, groeide de weg in
de 19e eeuw uit tot het begin van de Stichtse Lustwarande. Een gebied dat zich rond 1850
ontwikkelde tot een vakantiegebied voor rijke kooplieden en bankiers uit Amsterdam en
Utrecht. Daar bouwde men spectaculaire buitenhuizen met grote tuinen en parken rondom. 

De Utrechtseweg is een belangrijke en beeldbepalende toegangsweg van Zeist. De weg rijgt
als een kralensnoer verschillende gebieden en functies aaneen. De gemeente Zeist werkt
aankomende jaren op verschillende plekken aan de herontwikkeling van de Utrechtseweg.
Met als doel: een omgeving waar je prettig kunt wonen, werken en recreëren. En met een
uitstraling die past bij de prachtige, monumentale buitenplaatsen van de Stichtse
Lustwarande. 

Het terrein van Villa Veldheim is in de huidige situatie al vooral via de hoofdpoort aan de P.C.
Hooftlaan ontsloten, waar ook een parkeerplaats is. De ingang vanaf de Utrechtseweg, wordt
alleen gebruikt als toegangsweg voor de parkeerplaats naast het Loudonhuis.

De huidige hoofdingang van het terrein is gelegen aan de PC Hooftlaan, daarnaast is er een
uitrit aan de Utrechtseweg. In de toekomstige situatie mag Veldheim van de gemeente aan de
Utrechtseweg geen uitrit krijgen. Een extra uitrit op deze plek veroorzaakt een slechtere
doorstroming. Daarnaast kan een onoverzichtelijke situatie ontstaan op het fietspad.

Utrechtseweg  

Bron: www.watwaswaar.nl Bron: GAZ, fotocollectie, Utrechtseweg, 
map 7, ongenummerd.) 



Het terrein rondom de eind 18e eeuwse hofstede had tot in het begin van de 19e eeuw een
functionele inrichting als erf, bouwland en bos. Een korte laan vormde de rechte ontsluiting
vanaf de Utrechtseweg. Nadat het terrein omstreeks 1838 aan de naastgelegen buitenplaats
genaamd Ma Retraite was toegevoegd werden de gebouwen afgebroken en het erf
omgevormd tot bouwland. Als onderdeel van de parkaanleg bij Ma Retraite kwamen er,
passend bij de tuinstijl van die tijd, slingerpaden in de bospercelen. De oude oprijlaan bleef
gehandhaafd.

Het huidige terrein van Veldheim hoorde vanaf 1849 (deels vanaf 1870) bij de overplaats van
de -zuidelijk van de Utrechtseweg gelegen- buitenplaats ‘Oud-Veldheim’. Deze overplaats
was ontstaan uit afgesplitste delen van de naastgelegen buitenplaatsen Ma Retraite en
Nieuweroord. Het gebied was, zoals gebruikelijk bij buitenplaatsen in die tijd, ingericht als een
afwisselend wandelpark in landschapsstijl. In het noorden lag nog een boomgaard en een
moestuin met tuinmanswoning. 

In de huidige situatie is Veldheim amper waarneembaar vanaf de Utrechtseweg. In de nieuwe
situatie wordt Veldheim prominenter zichtbaar en krijgt het de waardering die het verdient.
Het park wordt opnieuw ingericht met een nieuwe structuur van wandelpaden. Daarnaast zal
de heg aan de Utrechtseweg verwijderd worden. 

Door de nieuwe bebouwing te clusteren wordt het park versterkt en opnieuw ingericht met
wandelpaden. De huidige bebouwing geeft een rommelig beeld en heeft geen relatie tot het
park of het historische Veldheim. De nieuwe bebouwing in het voorterrein aan de
Utrechtseweg wordt zo vormgegeven dat deze onderdeel wordt van de natuur en de groene
coulissen vormen voor het landgoed. En ruim zicht biedt op het landhuis met tuin als groene
parel aan de Utrechtseweg.

De bebouwing achter Veldheim zal in lijn zijn bij het tijdsbeeld van de villa en zal als coulissen
gaan werken voor het Rijksmonument. Vanzelfsprekend in sobere en ondergeschikte vorm.

Zicht op de villa



In 1932 werd Veldheim verkocht aan Het Zonnehuis. Via een tussenpersoon werd een groot
deel verkaveld en doorverkocht als bouwterrein. In de jaren 30-40 werd hier de woonwijk
‘Patijnpark’ (tegenwoordig Dichtersbuurt genoemd) ontwikkeld, vernoemd naar de oud-
burgemeester. 

De kern van de buitenplaats Veldheim met het landhuis bleef gespaard en kwam in handen
van de vereniging Heilpedagogie. De antroposofische zorginstelling 'Het Zonnehuis' voor
kinderen met een geestelijke beperking was in 1931 in Bosch en Duin opgericht door Bernard
Cornelis Johannes Lievegoed (1905-1992) en zijn echtgenote Petronella (Nel) Schatborn (1909-
2011). In januari 1933 verhuisden zij naar Zeist en opende ‘Heilpedagogisch Instituut Zonnehuis
Veldheim’ haar deuren. In 1934 werd het landhuis vergroot met een blokvormige aanbouw
tegen de oostgevel.
 
Om geld te genereren voor deze en andere noodzakelijke aanpassingen, werden twee delen
van het terrein verkocht aan vrienden van het echtpaar Lievegoed, de heren Loudon en D.J.
van Bemmelen. Zij bouwden er in 1936 een woonhuis en een opleidingsinstituut voor
vrijeschool-leraren. 

Na de oorlog werden beide panden met terrein toegevoegd aan het Zonnehuis-complex. De
gebouwen werden vernoemd naar hun oorspronkelijke eigenaren, het Loudonhuis en het Van
Bemmelenhuis. Nadat het Van Bemmelenhuis medio jaren 80 bij een brand verloren ging,
verrees hier een nieuw schoolgebouw.

Loudonhuis en 
schoolgebouwen

Loudonhuis Schoolgebouw



Het Loudonhuis en de schoolgebouwen zullen worden verwijderd. Met name het Loudonhuis
verkeert in slechte bouwkundige staat. Het pand is moeilijk te transformeren en te
verduurzamen naar woningbouw. Aan deze zijde van het park zullen een drietal gebouwen
worden gerealiseerd. 

Deze gebouwen zullen bestaan uit twee grondgebonden gelijkvloerse woningen met
daarbovenop een penthouse. De gebouwen worden dus twee lagen hoog, zonder kap. Alle
woningen beschikken over een eigen ingang. De penthouses kunnen worden bereikt met een
lift. Daarmee worden deze woningen voor alle doelgroepen interessant.

De bebouwing staat op dezelfde plek als de huidige bebouwing, waarbij ze tussen de
bestaande bomen zijn ontworpen. Zo kunnen de bomen worden gespaard. Daarnaast zal de
nieuwe bebouwing de zichtlijnen richting de villa niet verstoren. Bij het ontwerp is rekening
gehouden met zo min mogelijk inkijk richting de bestaande woningen die grenzen aan het
terrein van de villa.Door de losse opzet kan het groene karakter van dit deel van het park
worden versterkt. De bebouwing volgt de huidige open ruimte in het groen en door hun
materialisering van hout, beton en glas worden zullen ze onderdeel worden van hun
omgeving.

De nieuwe woningen 
op deze locatie 



Terras van de villa
Tegen de zuidgevel van het landhuis is een rechthoekig, verhoogd terras met aan drie zijden
een brede trap. De inrichting bestaat uit een met klinkers verhard padenkruis, aansluitend op
de trappen en het bordes, met daartussen grasperken. Bovenlangs de keermuren stonden
buxushagen. Op de zuidwesthoek staat boven op het terras een oude robinia en onderlangs
de westzijde enkele oude taxusbomen.

Het terras zal in de nieuwe situatie worden gerenoveerd en in oude luister worden hersteld. De
vakken kunnen gevuld worden met bloeiende planten. Zo kunnen de bewoners hetzelfde
gevoel ervaren wat in het verleden de eigenaar had als hij voor de villa op zijn terras zat. 

Bron: Stichting Lievegoed Archief  (2013), p.15.)



Woningcategorie
Zoals op deze plek goed te zien is, staan er over het gehele perceel verschillende bijgebouwen.
De stijl van deze gebouwen is niet passend bij de villa en locaties van deze gebouwen
doorbreken de oorspronkelijke zichtlijnen. 

Een goed voorbeeld hiervan is dit keukengebouw. Deze is direct tegen de villa aangebouwd. In
de nieuwe situatie zal dit gebouw verwijderd worden. Daarvoor in de plaats wordt een groene
verbindingen tussen het voorplein en de rest van het park gecreëerd en zal ook de historische
uitstraling van de villa hersteld worden. 

De woningen die gebouwd gaan worden vallen allemaal in het hoge segment. Dit betekent
dat er geen woningen in de sociale- of middensector in het plan zitten. We wijken daarmee af
van de woonvisie van de gemeente. Dit is nodig om de plannen financieel haalbaar te maken.
Er worden hoge eisen gesteld aan architectuur, en de investeringen die nodig zijn om park en
villa weer in oude glorie te herstellen zijn hoog.  Als er goedkopere woningen moeten komen
kan dat alleen door gebruik te maken van de bestaande bebouwing of door meer woningen
toe te voegen dan nu in het plan zijn getekend.



Aan deze zijde wordt een appartementencomplex met 16 appartementen gerealiseerd. Het
worden ruime appartementen welke geschikt zijn voor ouderen maar ook voor gezinnen. Het
wordt een gebouw met 2 lagen en een kap, in hoogte vergelijkbaar met het gebouw hier in de
hoek. We hebben de positie van het gebouw zo gekozen dat      de afstand tot de erfgrens groter
wordt dan nu, maar we ook  afstand houden tot de villa. De leefruimtes van de nieuwe
bewoners komen zoveel mogelijk aan de kant van Veldheim waardoor we effect op de privacy
van de omwonenden beperken.

Wat betreft de architectuur zal dit pand geïnspireerd zijn op het tijdsbeeld van Veldheim met
ambachtelijke detaillering, echter in een sobere versie en daardoor ondergeschikt aan
Veldheim. Door het parkeren verdiept onder het gebouw te realiseren zullen de opgaande
gevels op een mooie manier een kader geven aan de binnenplaats en wordt parkeren in het
groen voorkomen.

Appartementen



Inrichting plein
Het slopen en toevoegen van nieuwe gebouwen biedt de mogelijkheid om het plein opnieuw
in te richten. Er kan meer ruimte komen voor groen en het plein zal in verbinding komen te
staan met de omgeving; zowel met het park aan de voorkant als de PC Hooftlaan. Zo wordt
het Plein weer onderdeel van de buurt. Het plein moet de gebouwen aan elkaar verbinden,
waarbij de villa natuurlijk leidend is. 

Over de exacte invulling van het plein wordt nog nagedacht. Het heeft de voorkeur om het
plein zo groen mogelijk in te richten door bestaande verharding te verwijderen. Er wordt nog
bekeken welke bomen kunnen blijven en wat goede plaatsen zijn voor de monumentale
bomen van de toekomst. Er staan namelijk een aantal bomen met een lage
levensverwachting, zoals de rode beuk in het midden. 

In de omgeving van Veldheim zijn weinig faciliteiten voor ontmoeting. Door een goede
inrichting kan het plein in de toekomst ook ruimte voor ontmoeting bieden.



De grote rode beuk
Alle bomen op het landgoed zijn door een bomenspecialist in kaart gebracht. Er is gekeken
naar de gezondheid en veiligheid van de bomen en de levensverwachting. 

De prominente beuk op het Plein is helaas ziek, deze kan niet behouden blijven. Er is nu al
goed te zien dat er veel dood hout en afgestorven takken in de boom zitten. Ook van binnen
zijn holtes ontstaan als gevolg van een zwam. Dit kan op korte termijn voor instabiliteit
zorgen. 

Bij de nieuwe inrichting van het plein (en van het gehele park) wordt goed gekeken naar welke
bomen behouden kunnen worden en of er ruimte is voor nieuwe, beeldbepalende bomen van
de toekomst.



Parkeren
Ten behoeve van het parkeren wordt er bij elke woning 1 parkeerplaats direct bij de woning
meegenomen. Daarnaast wordt er per woning minimaal nog 1 extra parkeerplaats te gepland
op de plek van de huidige grote parkeerplaatsen richting de Utrechtseweg. Dit past     binnen
de huidige oppervlakten aan parkeerplaatsen waardoor deze kleiner kunnen worden en ook
nog een aanvullend kunnen worden vergroend. Waar mogelijk zullen de parkeerplaatsen met
grastegel worden uitgevoerd om de impact op het groen te minimaliseren.

Bij de appartementen wordt er een verdiepte parkeerlaag onder het gebouw geplaatst.
Hierdoor zal het parkeren uit het zicht gebeuren. De inrit hiervoor komt aan de zijde PC hooft   
 laan op het terrein. Hier zitten nu bestaande kelders, waardoor het realiseren van deze inrit
geen invloed op bestaand groen van de belendende percelen zal hebben. Met de nu geplande
32 parkeerplekken zijn hier ook 2 parkeerplaatsen per appartement voorzien.

De huidige inrit van de PC Hooftlaan zal worden vergroend met tussen het nieuwe groen de
parkeerplaatsen voor de woningen boven het zorgplein. Ten behoeve van de zorgfunctie in
het zorgplein en Veldheim worden er voldoende parkeerplekken rondom de bebouwing
ingepast. Hier kan het personeel, maar ook de bezoekers parkeren. 



In opdracht van burgemeester Johan Jacob Clotterbooke Patijn van Kloetinge werd 1909 het
imposante Veldheim gerealiseerd. Architect Jan Stuivinga had hierin de volledige leiding. Jan
Stuivinga (1881-1962), was een Nederlandse architect. Hij werkte vrijwel altijd samen met zijn
oudere broer Theo Stuivinga (1880-1959), met wie hij in Zeist een architectenbureau had. Het
tweetal was vooral actief in de provincie Utrecht, maar ontwierp ook een groot aantal
bouwwerken elders in het land. Hun stijl kenmerkte zich doorgaans door zowel traditioneel als
historiserende elementen. In Zeist ontwierp hij onder andere ook het Raadhuis en Villa
Berkenhof. 

Het prachtige hoofdhuis is gebouwd in een neorenaissancestijl, onder andere herkenbaar aan
de witte accenten die mooi afsteken tegen de bakstenen muren. De prachtige toren, vele
ramen en klassieke details sieren het pand en dragen bij aan de elegante uitstraling van
Veldheim. Wie hier door de indrukwekkende voordeur naar binnen loopt, zal ook in het
interieur nog authentieke details vinden. Marmeren vloeren, lambriseringen en het chique
trappenhuis met glas-in-lood geven een ruimtelijk en majestueus gevoel. Niet vreemd dus dat
Veldheim is aangemerkt als Rijksmonumentale villa.

De villa zal volledig worden gerestaureerd en verduurzaamd. Vanuit de wens om de
maatschappelijke functie van Veldheim te behouden, is de intentie om hier een zorghotel te
vestigen. Een dergelijke functie is goed binnen de huidige indeling realiseren. De definitieve
invulling is afhankelijk van de partij die gevonden wordt voor een zorgconcept en de
combinatie met de zorgappartementen die ook aan het plein komen.
Wat geeft u ons mee?

Villa Veldheim



Zorgappartementen
 Om de transformatie van Veldheim naar een zorghotel haalbaar te maken zijn er extra meters
zorgfunctie nodig, deze zijn nu gepland in de begane grond van het zorgplein. Daarnaast biedt
dit gebouw ruimte aan diverse ondersteunende functies en eventueel een openbare
voorziening zoals een huisartsenpost of een fysiopraktijk. Op de verdieping komen 6
maisonettewoningen. De wijk kan profiteren van een eventuele openbare zorgfunctie. Deze
zorgfuncties zorgen er tevens voor de dat de nieuwe woonfuncties levensloopbestendig
worden. Voor de exploitatie van het zorgconcept is nog geen partij bekend.

De positionering van het gebouw en de leefruimtes van de nieuwe bewoners zijn zo gekozen
om het effect op de privacy van de omwonenden te beperken. Qua architectuur zal dit pand
geïnspireerd zijn op het tijdsbeeld van Veldheim, met ambachtelijke detaillering echter
ondergeschikt aan Veldheim.



Parkwoningen
In de periferie van het park worden 12 parkwoningen gerealiseerd. Dit zijn grondgebonden
woningen 2-laags of 3-laags. De buitenruimten/ bergingen en parkeerplaats zijn geïntegreerd
in het ontwerp zodat de woningen onderdeel uitmaken van hun natuurlijke omgeving. De
woningen staan voor een belangrijk deel op de plaats van de huidige bebouwing. Daarmee
blijft de afstand tot de omwonenden gelijk.      

De parkeerplaats ligt op de huidige open plek in het park, waar nu ook geparkeerd wordt en
enige tijd een noodgebouw heeft gestaan. De zone aan de Utrechtseweg wordt verder
vrijgehouden van bebouwing. Als onderdeel van de Lustwarande ligt hier bescherming op.
Wat betreft materialisering zal hier hout en baksteen worden gebruikt in aardse of natuurlijke
tinten waardoor het geheel zich naar het park voegt.



Inrichting park
Nadat het landgoed in de jaren '30 van de vorige eeuw is gekocht door de zorginstelling "Het
Zonnehuis" veranderde ook het park. Er zijn verschillende bijgebouwen gebouwd en de
oorspronkelijke structuur veranderde. Het park werd in de laatste decennia "functioneel"
gebruikt door het toevoegen van speeltoestellen, een basketbalveld en diverse bergingen en
schuilmogelijkheden.

Naast de villa wordt ook het park gerenoveerd. Er komen nieuwe paden die het weer
aangenaam maakt om door het park te wandelen. De oppervlakte van het groen, maar ook de
kwaliteit ervan zal toenemen.

Bij het toevoegen van groen zal er veel aandacht worden besteed aan versterking van de
ecologische kwaliteit. Door een afwisselend en doordacht palet aan bomen en struiken toe te
voegen zal de biodiversiteit en de beleving toenemen. Een ander maaibeheer gecombineerd
met bloemrijke gazons zal ook een kwaliteitsimpuls opleveren. Niet alleen voor de nieuwe
bewoners, maar voor alle inwoners van Zeist.



Hoe nu verder?
We waarderen het dat u aan deze wandeling deelneemt. Dankzij uw inbreng kunnen we de
plannen beter maken, ze bevinden zich immers nog in een beginfase. We zijn ons er bewust
van dat niet iedereen enthousiast zal zijn over alle onderdelen van het plan. Een verandering
van de omgeving kan lastig zijn.

Bij de totstandkoming van het plan hebben we verschillende belangen met elkaar af te wegen.
Op de eerste plaats van het landgoed, dat moet in oude glorie worden hersteld. Dat wordt
financieel mogelijk gemaakt door woningen (waar grote behoefte aan is) toe te voegen. Deze
nieuwe bebouwing moet zich op een goede manier verhouden tot de villa en het park,
daarom is de inbreng van de gemeente en de Commissie Ruimtelijke Kwaliteit belangrijk.
Daarnaast willen we zoveel mogelijk rekening houden met de wensen van omwonenden. 

Uw input nemen we mee in de volgende versie van het plan. Op 30 mei koppelen aan u terug
wat we daarmee gedaan hebben. Vanuit de bovengenoemde afweging zal niet alles
meegenomen kunnen worden, maar de keuzes maken we transparant.

Het verbeterde plan leggen we voor aan de gemeenteraad. Zij doen een principe-uitspraak of
de gekozen lijn op instemming van de gemeente kan rekenen. Dan start een
bestemmingsplanprocedure waar u officieel (via een zienswijze) op kunt reageren.


