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Afb.2	      | Luchtfoto landgoed Hoog Beek en Royen, 2023
Bron: www.earth.google.com

Afb.3	      | Kadastrale kaart  2023 Driebergseweg 1 en 1A. Donkerblauw omlijnd is 
het perceel L 1045.
Bron: www.kadastralekaart.nl 

Afb.4	 Voorgevel koetshuis, 2023
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Eind 2023 is door Vis Architecten een bouwhistorische 
verkenning uitgevoerd in het koetshuis van landgoed 
Hoog Beek en Royen in Zeist. In juli volgde een 
verzoek van de eigenaar NFA Fondsen om ook een 
kleurhistorisch onderzoek uit te voeren. Dit moest 
zich toespitsen op alleen de koetsenstalling van het 
koetshuis. In overleg is besloten een kleurhistorische 
inventarisatie uit te voeren, waarbij het doel is om 
een globaal beeld te geven van waar nog historische 
verflagen aanwezig zijn en of vervolgonderzoek aan 
te bevelen valt. 

Tijdens het onderzoek ter plaatse zijn puncties en 
enkele kleurentrapjes aangebracht op de volgende 
plaatsen: 
Binnen in de koetsenstalling (dus niet de woning, niet 
de paardenstal) op:
•	 de binnenluiken bij de ‘terrasdeur’ 
•	 op het kozijn van de ‘terrasdeur’, 
•	 op de kozijnen van de twee inrijdeuren
•	 op twee of drie plaatsen in de twee tuigkasten 
•	 op de twee binnendeuren en -kozijnen tussen 

koetsenstalling en paardenstal.
Buiten zijn ook enkele puncties en kleurentrapjes 
aangebracht op de kozijnen van de inrijdeuren van de 
koetsenstalling. Wat niet in de opdracht zat maar wel 
is uitgevoerd is een kleurentrap en enkele puncties 
op de binnenzijde van één van de inrijdeuren zelf.    
Dit bleek tijdens het locatiebezoek toch nog een 
nuttige aanvulling op de afgesproken lijst puncties. 
Daarnaast zijn foto’s gemaakt van reeds aanwezige 
beschadigingen in de verflagen die ook iets kunnen 

Inleiding
zeggen over de opbouw ervan.

In dit rapport worden bovengenoemde puncties en 
kleurentrappen in beeld gebracht en geïnterpreteerd, 
gevolgd door een conclusie over de aangetroffen 
verflagen en een aanbeveling voor verder onderzoek.

Het exterieur en interieur worden zoveel mogelijk 
vanuit de vier windrichtingen beschreven. In de 
beschrijving van het interieur wordt ook wel ‘links’ of 
‘rechts’ gebruikt: dit is altijd gezien met de neus naar 
de deur of het object waarover het gaat. 

Den Haag, 23 september 2024
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Bovenste rij v.l.n.r.
Afb.5	 Het linker binnenluik van de terrasdeur, binnenzijde. De andere foto’s op deze 
pagina zijn van kleurentrapjes (en beschadigingen) aan dit luik.
Afb.6	 Beschadigingen op paneel linker binnenluik
Afb.7	 Kleurentrap 1a in kozijnlijst terrasdeur
Onderste rij v.l.n.r.
Afb.8	 Beschadigde verflagen linker binnenluik, het deel linksonder (x1 en x2 )
Afb.9	 Posities van kleurentrapjes 1a op kozijnstijl en 1b op luikdeel
Afb.10	 Kleurentrap 1b

1a

1b
x1 x2
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1.0 Onderzoek ter plaatse1

Afb.11	 Het interieur van het koetshuis met tuigkasten en binnenluiken, gezien richting 
oostgevel, 2023.  

1.1 Algemeen

Bij alle puncties en verftrapjes is gebruik gemaakt 
van een scalpel (Swann Morton nr. 4 met mesje type 
10). Slechts een enkele keer is met een schuurpapier 
een kleine ‘toverbal’ gemaakt. De locaties van 
puncties en verftrapjes zijn uitgekozen op basis 
van bereikbaarheid en aannemelijkheid dat er 
nog oude verflagen zitten (moeilijk bereikbaar met 
schuurmachine bijvoorbeeld). In de tuigkasten zijn de 
zwarte onderdelen niet onderzocht, aangezien deze er 
ongebruikt (nieuw) uitzien. De kroonlijsten bovenaan 
de tuigkasten zijn niet onderzocht omdat deze niet 
bereikbaar waren zonder ladder. Bovendien doet de 
scherpte van het hout vermoeden dat de kroonlijst 
van redelijk recente datum is. De houten delen van 
de achterwand van de tuigkasten daarentegen lijken 
door hun vorm en breedte wel van oudere datum te 
zijn en bevatten dus mogelijk wel oude verflagen.

1.2 Terrasdeur

Binnenluiken van terrasdeur
Op de binnenluiken zijn eerst de diverse reeds 
aanwezige beschadigingen bekeken en vervolgens 
zijn enkele kleurentrapjes gemaakt. De lagen waren 
zeer moeilijk te onderscheiden, waarschijnlijk doordat 
de luiken goed geschuurd zijn in het verleden. Bij de 
meeste beschadigingen lijkt van slechts een grondlaag 
en toplaag sprake te zijn. 
Toch is op enkele plekken te zien dat er ook een 

Afb.12	 De terrasdeur van de 
koetsenstalling, van binnenaf gezien, met 
locaties kleurentrapjes

Afb.13	 Eén van de binnenluiken bij de 
openslaande deuren in de oostgevel, met 
locaties beschadigingen

1a 1b 1c

1d

x1
x2
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Links
Afb.18	 Beschadigingen aan onderzijde linker 
bovenluik
Afb.19	 Beschadigingen aan onderzijde linker 
bovenluik
Boven
Afb.20	 Positie van beschadingen aan het linker 
bovenluik

Links
Afb.14	 Onderste deel van rechter binnenluik met posities van 
puncties 1c en 1d op de kozijnstijl
Midden
Afb.15	 Punctie 1c
Afb.16	 Punctie 1d
Onder
Afb.17	 De diverse beschadigingen in de verf t.h.v. de deurbalk.

1c

1d

donkerder, oranje-bruine laag op de luiken heeft 
gezeten (zie 1b, x1 en x2). Mogelijk was hier sprake 
van een ‘gehoute’ afwerking, vergelijkbaar met die 
in het stalling gedeelte van dit koetshuis. Maar er is 
te weinig materiaal bewaard gebleven om hier met 
zekerheid iets over te zeggen.

Kozijn van terrasdeur
Met name het kleurentrapje 1b op de linker kozijnstijl 
maar ook de puncties 1c en d op de rechter 
kozijnstijl  laten zien dat ook hier een bruine verflaag 
is toegepast: mogelijk gehout. Maar ook hier zijn 
weinig verflagen aangetroffen en zijn ze moeilijk te 
onderscheiden waardoor een goede onderbouwing 
voor de ‘oorspronkelijke’ verflaag ontbreekt.
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1.3 Tuigkasten 

In de tuigkasten zijn eerst puncties aangebracht, op 
de houten delen die door hun vorm er het oudst 
uit zagen (breed, geschaafd, minst vlak oppervlak). 
Dit zijn de houten delen in de achterwand van de 
tuigkasten. Uit die puncties bleek dat er een dun 
verfpakket op zat en is besloten niet nog meer verf te 
verwijderen met kleurentrapjes. 
De overige onderdelen van de tuigkast (zadelsteunen, 
knoppen, e.d.) die zwart zijn geschilderd vertonen 
geen enkel gebruiks- of slijtage spoor en zijn daarom 
niet met puncties onderzocht. Ze zijn vermoedelijk 
van recente datum en bevatten waarschijnlijk geen 
oude verflagen.

Afb.21	 Punctie 2bin de linker tuigkast
Afb.22	 Punctie 2c in de linker tuigkast

Afb.23	 Punctie 2a in de rechter tuigkast

Afb.24	 De linker tuigkast

Afb.25	 De zwarte onderdelen van de tuigkast, zoals de 
zadelsteunen zijn vrij recent, vertonen geen slijtsporen en zijn 
daarom niet op oude (‘oorspronkelijke’) verflagen onderzocht.

2a

2b

2c

Afb.26	 Eén van de twee tuigkasten, 
“mogelijk tijdens de verbouwing in 1906 hier 
aangebracht ter vervanging van de toenmalige 
tuigkamer die tot koetsierswoning werd 
omgebouwd.”
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1.4 Kozijnen 
inrijdeuren

Binnenzijde Kozijnen inrijdeuren
Aan de binnenzijde van de kozijnen van de inrijdeuren 
zijn weinig verflagen aangetroffen. Over het algemeen 
lijkt er alleen sprake te zijn van een grondlaag 
waarover een lichtgele toplaag is aangebracht.
De toplaag komt er vrij gemakkelijk af. Bij punctie 
3b (en c) is geprobeerd een kleurentrap te maken, 
maar dat lukte niet doordat de onderste laag zeer 
dun, korrelig en wellicht geschuurd is. Deze ‘laag’ is 
bruin-oranje van kleur. 
De diverse puncties (3a t/m c) en reeds aanwezige 
beschadigingen laten zien dat hier geen historische 
verflagen te verwachten zijn. 

3a

Afb.27	 De posities van de diverse puncties (3 a t/m c) en 
een al aanwezige beschadiging (foto rechtsonderin) op de 
rechter inrijdeur, de meest oostelijke inrijdeur. Punctie 3b is in 
de dagkant van de linker kozijnstijl aangebracht en puntie 3c 
aan de voorzijde van die stijl.

3b3c

Links:
Afb.28	 Binnenzijde van de meest oostelijke inrijdeur van het 
koetshuis.



VIS Architecten | 11

3d

3e

Afb.29	 Binnenzijde van de linker, meest westelijke 
inrijdeur van het koetshuis. Met de blauwe cirkel is de 
positie van punctie 3d aan gegeven.

A f b e e l d i n g e n 
boven en rechts:
Afb.30	 De posities 
van de puncties in de 
kozijnstijlen van de 
linker inrijdeur: 3d 
(rechter kozijnstijl) en 
3e ( linker kozijnstijl). 
Hier is geen bruin-
oranje aangetroffen, 
zoals bij punctie 3b.

Afbeeldingen rechts:
Afb.31	 Punctie 3f en g in de linker dagkant van de rechter rijdeur 
(meest oostelijk). Hier zijn meerdere (mogelijk 3) lagen wit te zien.
Afb.32	 De positie van puncties 3f en 3g in de dagkant van het 
deurkozijn, rechts (meest oostelijke inrijdeur). 3f 3g
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Buitenzijde kozijnen inrijdeuren
Uit de puncties in de (buitenste) dagkant (zie Afb.31) en 
de kleurentrapjes op de buitenzijde van de kozijnstijlen 
(3h t/m 3k) komen enkele verflagen naar voren: witte en 
lichte creme tinten. 

3h

3i 3j

3k



VIS Architecten | 13

1.5 binnenzijde 
INrijDeuren
Ter plaatse tijdens het locatiebezoek bleek dat de 
inrijdeuren zelf per abuis niet gepland stonden om 
te onderzoeken op verflagen. Dit is op twee plaatsen 
alsnog uitgevoerd: aan de binnenzijde van de linker en 
rechter deur van de meest oostelijke inrijdeur.

Hier rechts op de pagina zijn puncties 4a t/m 4e 
afgebeeld, die zijn aangebracht op het paneel, de 
bossing, het profiel en de stijl van de rechter deur (foto 
hieronder). Stuk voor stuk blijken er weinig verflagen 
tevoorschijn te komen: een witte grondlaag en een 
lichtgele bijna creme kleurige toplaag. Op de stijl van de 

Hieronder:
Afb.33	 De puncties op de rechter deur, van paneel tot 
deurnaald/tongnaald. Puncties 4c en 4d lijken nog een 
donkere laag onder de toplaag te tonen, maar deze is zeer dun 
(geschuurd?).

4a

4b

4b 4c

4c 4d

4e

Links:
Afb.34	 De rechter deur 
Foto hieronder:
Afb.35	 Posities van puncties 4a t/m 4e 
onder op de rechter deur. 

paneeldeur is de opbouw van lagen minder duidelijk 
en lijkt er een geschuurde, iets donkere laag onder de 
toplaag te zitten.
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Aan de binnenzijde van de linkerdeur gaven de puncties 
op het paneel, profiel en de bossing een ander beeld 
dan op de rechterdeur. Daarom zijn hier kleurentrapjes 
aangebracht om te proberen iets meer informatie 
te krijgen. Te zien is dat de eerste verflagen een 
donkergroene kleur hebben.
Globaal zou dit de volgende laagopbouw kunnen zijn:
0 - hout
1 - donkergroen
2-  donkergroen, bijna zwart
3 - grijs
4 - wit  (een vrij droge, korrelige laag)
5 - toplaag: creme / lichtgeel-beige

Hetzelfde is terug te zien in de beschadigde verf op de 
ijzeren slotplaat, echter niet op de ijzeren deurgreep.   

Onder:
Afb.36	 De slotplaat en greep van de linkerdeur
Afb.37	 De punctie op de kopse kant (4i) van de deur

4f 4g

4h

Onder:
Afb.38	 De linkerdeur met posities van de 
kleurentrapjes
Rechts:
Afb.39	 De kleurentrapjes en punctie op de 
linkerdeur (4f t/m 4i)
Afb.40	 Kleurentrap 4f en g
Afb.41	 Kleurentrap 4h

4i
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1.6 Kozijnen 
binnendeuren

Linker en rechter deurkozijn
Hier blijkt dat de verflagen op het deurkozijn lastig 
te onderscheiden zijn. De puncties laten een wat 
korrelige, dunne laag zien die lijkt op een gehoute 
laag, maar dat is niet zeker. Ook bij de bestaande 
beschadigingen, zoals in het paneel van de deur, zijn 
weinig verflagen terug te zien. Een beschadiging in de 
dagkant van het deurkozijn (Afb.45) doet vermoeden 
dat de gehele binnenzijde van het deurkozijn gehout 
is geweest.
Hetzelfde beeld is te zien in de puncties op het kozijn 
van de rechter binnendeur (volgende pagina). 

Linker kolom: 
Afb.42	 Beschadiging op het bovenste paneel van de deur
Afb.43	 Punctie 5a op de linker kozijnstijl
Midden kolom:
Afb.44	 Punctie 5b in de rechter kozijnstijl
Afb.45	 Beschadiging in de dagkant van de linker kozijnstijl
Afb.46	 slijtsporen/beschadigingen in de dagkant van de rechter 
kozijnstijl
Rechter kolom: 
Afb.47	 De linker binnendeur met posities van de puncties
Afb.48	 Punctie 5c in de dagkant van het deurkozijn

5b

5a

5c

5c

5b

5a
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5d

5e

5f

5d
5e
5f

Boven:
Afb.49	 Punctie 5d op de linker kozijnstijl van de binnendeur rechts. Een 
bruinige (gehoute?) laag is lastig te onderscheiden, korrelig.
Afb.50	 Punctie 5e in de dagkant van de linker kozijnstijl. Onder de witte 
(grond)laag bevindt zich het hout van het kozijn. 
Rechts:
Afb.51	 Posities van de puncties en beschadiging op het kozijn van de  
rechter binnendeur
Afb.52	 Beschadiging 5f in de dagkant van de linker kozijnstijl, onder 5e.

Afb.53	 Overzicht  (voormalige) koetsenstalling gezien richting paardenstal, 
met daarin de linker en rechter binnendeur (2023).
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Afb.54	 Interieur van de koetsenstalling, 
gezien vanaf de inrijdeuren. 

2.0 Conclusie
Het doel van dit inventariserend kleuronderzoek 
van alleen het gedeelte koetsenstalling van het 
koetshuis was om een globaal beeld te geven van 
waar nog historische verflagen aanwezig zijn en of 
vervolgonderzoek aan te bevelen valt. 
Er zijn weinig tot geen historische verflagen 
aangetroffen. Op alle onderzochte plaatsen is het 
verfpakket zeer gering, zeker vergeleken met de 
verwachte ouderdom van die onderdelen (zie 
bouwhistorische verkenning 2023). Om die reden 
lijken de tuigkasten bijvoorbeeld, gedateerd op 
19061, deels uit nieuwe materialen of hergebruikte 
oude delen te bestaan. 
Op het kozijn van de ‘terrasdeur’ zijn aanwijzingen 
aangetroffen dat deze ooit gehout is geweest, 
mogelijkerwijs vergelijkbaar met de huidige gehouten 
afwerking in het stalgedeelte. Een duidelijke laag 
in het verfpakket is echter lastig te onderscheiden 
in de puncties en kleurentrapjes. De binnenluiken 
van de terrasdeur lijken goed geschuurd te zijn in 
het verleden. Op één kleurentrapje (1b) is wel een 
restant te zien van wat qua kleur ook lijkt op een 
gehoute afwerklaag. 
Ook op de kozijnen van de inrijdeuren zijn weinig 
lagen aangetroffen waardoor uitspraken over 
historisch toegepaste kleuren niet te onderbouwen 
zijn. Op de binnenzijde van de meest oostelijke 
inrijdeur zijn op de linkerdeur hele andere kleuren 
aangetroffen (donkergroen) dan op de rechterdeur 
(creme, wit).
Ook op de dagkant van het linker binnendeurkozijn 
lijkt onder de cremekleurige afwerklaag een gehouten 
laag te zitten. Maar bij het rechter deurkozijn lijkt 
dat juist niet het geval te zijn in de dagkant, heel 
misschien wel op de kozijnstijl (5d). Kortom, er is te 
weinig historisch materiaal aanwezig om onderbouwd 
uitspraken te kunnen doen over de toepassing van 
een gehoute afwerklaag of niet.

1	 Zie de bouwfaserings plattegrond in Bijlage I

Op basis van deze inventarisatie is verder onderzoek 
naar historische verflagen in deze ruimte van het 
koetshuis niet aan te bevelen. Er zijn daarvoor 
te weinig verflagen aangetroffen. De houten 
onderdelen zijn waarschijnlijk goed geschuurd en 
hier en daar vervangen door nieuw of hergebruikt 
hout. De sporadische plekken waar nog wel iets uit 
oudere verflagen aangetroffen is (of lijkt) - dagkant 
binnendeurkozijn, linker vleugel oostelijke inrijdeur,  
kozijn terrasdeur- geven te weinig informatie om 
conclusies over het totaal te kunnen trekken. Het is 
de vraag of het verder vrijleggen van de verflagen op 
die plekken wel voldoende  informatie zal opleveren 
voor het totaalbeeld van de kleuren in deze ruimte.  

3.0 Aanbeveling
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Bijlage I

Onderzochte ruimte inventariserend 
kleurenonderzoek 2024: koetsenstalling

Plattegrond bouwfasering 
met aanduiding onderzochte ruimte
Uit: Vis Architecten, B. van den Berg-Mendes, Bouwhistorische Verkenning Koetshuis Hoog Beek en 
Royen, Den Haag 2023.
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3811 MG Amersfoort
Postbus 1600
3800 BP Amersfoort
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Status rijksmonument

Inschrijving register* 02 september 1999

Kadaster deel/nr 82744/128

Woonplaats*

Zeist

Gemeente*

Zeist

Provincie*

Utrecht

Locatienaam Locatieomschrijving

Zeist

Kadastrale gemeente* Sectie* Kadastraal object* Appartement aanduiding Grondperceel

Zeist L 1045

Omschrijving**

Omschrijving complexonderdeel 4

Een tegenover de rechter zijgevel (oost) van het hoofdgebouw en een weinig richting park gesitueerd KOETSHUIS met witbepleisterde

gevels op rechthoekige plattegrond. Het koetshuis heeft één bouwlaag onder een met blauwe Hollandse pannen gedekt zadeldak

waarvan de nok evenwijdig aan de weg staat. De voor- of westgevel bevat in een drietal met aanzetstenen gekoppelde rondboog-

spaarvelden de dubbele toegangsdeuren. Boven de linker deur bevindt zich een rondboogvenster en boven de middelste deur een

klein Serliana-venster. In de rechter spaarveld is de dubbele deur ten behoeve van de hieronder genoemde aanpassing tot woning,

vervangen door een driedelig venster met het oorspronkelijke ronde venster erboven. Onder de nok een dergelijk rond venster en een

hijsbalk. De achtergevel heeft een identieke indeling van drie gekoppelde rondboog-spaarvelden, waarvan de linker twee een rond

venster met spinnekop-roedenindeling hebben. In het rechter spaarveld is het ronde venster dichtgezet.

In 1906 is de rechter zijgevel van het koetshuis gewijzigd ten behoeve voor een woning. Deze gevel bevat van links naar rechts twee T-

vensters, een deur met bovenlicht, een T-venster en een T-venster met deur en bovenlicht. In het dakschild zijn drie dakkapellen met

zadeldakjes aangebracht. De linker zijgevel is wat de indeling betreft nog origineel en bezit twee achtruits dubbele deuren.

Waardering complexonderdeel 4

* Dit gegeven is onderdeel van het rijksmonumentenregister

** Dit is een registergegeven voor zover noodzakelijk voor de identificatie van het rijksmonument

Datum van downloaden 23 november 2023
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project NEST Koetshuis Driebergseweg 1a te Zeist

fase Vergunning

datum 11.03.2025

WERKOMSCHRIJVING

ruimte onderdeel te verwijderen in situ bewaren nieuw aan te brengen

Algemeen

-1.01 kelder wanden n.v.t. gehele kelder handhaven n.v.t.

vloeren n.v.t. gehele kelder handhaven n.v.t.

plafond n.v.t. gehele kelder handhaven n.v.t.

kozijnen n.v.t. gehele kelder handhaven n.v.t.

trap n.v.t. gehele kelder handhaven n.v.t.

installaties n.v.t. gehele kelder handhaven n.v.t.

BEGANE GROND

0.01 entree wanden voormalige structuur toilet en badkamer voorzetwanden cf tekeningen

vloeren bestaande tegelvloer                                                    
houten vloerdelen

Fermacell Therm 25 vloer toepassen                     
tegelvloer, voormalige structuur tonen in vloer middels 
verschillende afwerkingen

plafond bestaand stuc op riet is in dusdanig slechte staat dat het 
verwijderd moet worden

nieuw plafond, detaillering cf bestaand                
voormalige structuur tonen in plafond middels verlichting

kozijnen beglazing nieuwe beglazing cf tekeningen

overig trap (naar kelder en 1e verdieping)

installaties verwijderen bestaande E - en W-installaties nieuwe E- en W-installaties cf tekeningen IFource

0.02 techniek 
(kastenwand)

wanden voorzetwanden cf tekeningen

vloeren houten vloerdelen Fermacell Therm 25 vloer toepassen                     
tegelvloer

plafond bestaand stuc op riet is in dusdanig slechte staat dat het 
verwijderd moet worden

nieuw plafond, detaillering cf bestaand

kozijnen

installaties verwijderen bestaande E - en W-installaties nieuwe E- en W-installaties cf tekeningen IFource

0.03 toilet wanden HSB binnenwanden, voorzetwanden cf tekeningen, 
tegelwerk

vloeren Fermacell Therm 25 vloer toepassen                                 
tegelvloer

plafond bestaand stuc op riet is in dusdanig slechte staat dat het 
verwijderd moet worden

nieuw plafond, detaillering cf bestaand

kozijnen beglazing nieuwe beglazing cf tekeningen                              
dichtzetten raam (merk 5b) cf tekeningen, nieuwe 
binnendeurkozijnen en deuren

installaties verwijderen bestaande E - en W-installaties nieuwe E- en W-installaties cf tekeningen IFource

0.04 kantoor wanden restanten wandbespanning/rachelwerk                                                               
haard en kasten > in het zicht                                        
houten wandbekleding vv schilderwerk > in het zicht

voorzetwanden cf tekeningen

vloeren houten vloerdelen Fermacell Therm 25 vloer toepassen

plafond bestaand stuc op riet is in dusdanig slechte staat dat het 
verwijderd moet worden

nieuw plafond, detaillering cf bestaand

kozijnen beglazing nieuwe beglazing cf tekeningen                                  
nieuwe deur cf bestaand (merk b)

installaties verwijderen bestaande E - en W-installaties nieuwe E- en W-installaties cf tekeningen IFource

0.05 kantoor wanden restanten wandbespanning/rachelwerk                                                                        
haard en kasten > in het zicht                                        
houten wandbekleding vv schilderwerk > in het zicht

voorzetwanden cf tekeningen

vloeren houten vloerdelen Fermacell Therm 25 vloer toepassen

plafond bestaand stuc op riet is in dusdanig slechte staat dat het 
verwijderd moet worden

nieuw plafond, detaillering cf bestaand

kozijnen beglazing nieuwe beglazing cf tekeningen                                  
nieuwe stalen deur (merk a)

installaties verwijderen bestaande E - en W-installaties nieuwe E- en W-installaties cf tekeningen IFource

0.06 kantoor wanden sparing t.b.v. nieuw kozijn merk a

vloeren waaltjes behouden Fermacell Therm 25 vloer toepassen

plafond bestaand plafond handhaven

kozijnen kozijn merk 8b glas behouden nieuwe stalen puien (merk 9a/9b)                                                          
nieuw stalen binnendeurkozijn (merk a) 

overig element 1 cf rapport VIS (6 ringen t.b.v. aanlijning paarden) 
> in het zicht                                                               
tuigkasten > in het zicht

installaties verwijderen bestaande E - en W-installaties nieuwe E- en W-installaties cf tekeningen IFource

0.07 kantine wanden sparing t.b.v. nieuw kozijn merk a

vloeren waaltjes behouden > in het zicht 

plafond bestaand plafond handhaven

kozijnen kozijn merk 8a glas behouden                                     
deurkozijn en deur naar trap                                               
1x deur naar ruimte 0.06: kozijn en deur behouden, echter 
draairichting aanpassen i.v.m. gebruik 

nieuw stalen binnendeurkozijn (merk a) 

overig toilet, urinoir, pantry/bar, wastafel (in nis) element 6 cf rapport VIS (lantierbomen, onder kribben 
opgeslagen)                                                               
element 8 cf rapport VIS (ruiven) > in het zicht                                     
trap

pantry 

WERKOMSCHRIJVING

ruimte

1



installaties verwijderen bestaande E - en W-installaties nieuwe E- en W-installaties cf tekeningen IFource

VERDIEPING

1.01 kantoor wanden sparing t.b.v. nieuw kozijn merk a (2x) voorzetwanden cf tekeningen

vloeren deel van de vloer t.b.v. nieuwe trap houten vloerdelen Fermacell Therm 25 vloer toepassen

plafond deel van het dak t.b.v. nieuwe daklicht bestaand plafond handhaven daklicht

kozijnen achterzetraam (merk 6d/e en merk 11)                           
nieuw stalen kozijn (merk 11)                                                   
nieuw stalen binnendeurkozijn (merk a) 2x

installaties verwijderen bestaande E - en W-installaties nieuwe E- en W-installaties cf tekeningen IFource

1.02 kantoor wanden sparing t.b.v. nieuw kozijn merk a voorzetwanden cf tekeningen

vloeren houten vloerdelen Fermacell Therm 25 vloer toepassen

plafond raveelconstructie t.b.v. nieuwe daklicht bestaand plafond handhaven daklicht

kozijnen achterzetraam (merk 6b/c en merk 7)                            
nieuw stalen binnendeurkozijn (merk a) 

overig pantry 

installaties verwijderen bestaande E - en W-installaties nieuwe E- en W-installaties cf tekeningen IFource

1.03 kantoor wanden wandbekleding bestaande dakkapellen handhaven, v.v. 
schilderwerk

voorzetwanden cf tekeningen

vloeren houten vloerdelen Fermacell Therm 25 vloer toepassen

plafond plafond dakkapel handhaven v.v. schilderwerk            
houten delen vliering handhaven en v.v. schilderwerk

kozijnen beglazing kozijn merk 12a bestaand binnendeurkozijn incl. deur en sierlijst nieuwe beglazing cf tekeningen                          
achterzetraam (merk 6f)     

overig element 1 cf rapport VIS (restant raggelwerk en behang)                           

installaties verwijderen bestaande E - en W-installaties element 2 cf rapport VIS (restant vroege elektrische 
bedrading in loden behuizing en op houten bord)

nieuwe E- en W-installaties cf tekeningen IFource

1.04 kantoor wanden wandbekleding bestaande dakkapellen handhaven, v.v. 
schilderwerk

voorzetwanden cf tekeningen

vloeren houten vloerdelen Fermacell Therm 25 vloer toepassen

plafond plafond dakkapel handhaven v.v. schilderwerk            
houten delen vliering handhaven en v.v. schilderwerk

kozijnen beglazing kozijn merk 12b bestaand binnendeurkozijn incl. deur en sierlijst nieuwe beglazing cf tekeningen

overig 

installaties verwijderen bestaande E - en W-installaties element 2 cf rapport VIS (restant vroege elektrische 
bedrading in loden behuizing en op houten bord)

nieuwe E- en W-installaties cf tekeningen IFource

1.05 kantoor wanden voorzetwanden cf tekeningen

vloeren houten vloerdelen Fermacell Therm 25 vloer toepassen

plafond sparing t.b.v. nieuwe dakkapel houten delen vliering handhaven en v.v. schilderwerk nieuw dakkapel cf. bestaand

kozijnen nieuw kozijn (merk 12c)                                      
achterzetraam (merk 6a)     

overig trap (vloer dichtzetten)

installaties verwijderen bestaande E - en W-installaties element 2 cf rapport VIS (restant vroege elektrische 
bedrading in loden behuizing en op houten bord)

nieuwe E- en W-installaties cf tekeningen IFource

project NEST Koetshuis Driebergseweg 1a te Zeist

fase Vergunning

datum 11.03.2025

WERKOMSCHRIJVING
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Restauratievisie Koetshuis Hoog Beek en Royen 

1. Inleiding 

Het Koetshuis van landgoed Hoog Beek en Royen in Zeist is een historisch en architectonisch waardevol 
rijksmonument dat in de loop der tijd meerdere functies heeft gekend. Het pand, dat oorspronkelijk werd 
gebruikt als koetsen- en paardenstalling, heeft verschillende aanpassingen ondergaan en werd gedeeltelijk 
omgevormd tot een koetsierswoning. Op dit moment wordt de voormalige koetsenstalling gebruikt voor 
bijeenkomsten en vergaderingen. De koetsierswoning staat geheel leeg. De huidige staat van het gebouw 
vraagt om een zorgvuldige restauratie, waarbij de monumentale waarde wordt behouden en het pand 
wordt aangepast aan de nieuwe functie als kantoorruimte. 

Dit restauratievisie document biedt een integraal plan voor het behoud, herstel en de transformatie van het 
Koetshuis, waarbij de karakteristieke architectuur en bouwkundige elementen worden gerespecteerd, terwijl 
het gebouw wordt voorbereid op een duurzame toekomst. 

2. Historische en architectonische context 

2.1 Ligging en ensemblewaarde 

Het Koetshuis is gelegen op landgoed Hoog Beek en Royen, een 9,5 hectare groot gebied ten oosten van 
het centrum van Zeist en in de nabijheid van Slot Zeist. Het landgoed bestaat uit vier monumentale 
onderdelen: 

1. Het Landhuis 
2. Het Historische Park met gebogen lanen patroon, slingervijver en de moestuinmuur 
3. Het Speelhuis 
4. Het Koetshuis 

Hoewel de Oranjerie oorspronkelijk deel uitmaakte van het landgoed, is deze vanwege de scheiding door 
de Driebergseweg niet meer als onderdeel van het complex betrokken.  

De historische buitenplaats daterend uit 1825 is aangelegd door Zocher in opdracht van bankier Albert 
Voornbergh. Het Koetshuis heeft ensemble waarde als essentieel onderdeel van deze historische 
buitenplaats. De structuur, vorm en ligging dragen bij aan het karakter en de herkenbaarheid van het 
landgoed.  Het is daarnaast een goed bewaard gebleven voorbeeld van paardenstal en koetshuis uit het 
begin van de 19e eeuw. 

2.2 Bouwstijl en architectuur 

Het Koetshuis werd in de eerste helft van de 19e eeuw gebouwd in Empire-stijl en later aangepast met 
neoklassieke elementen. De gevels zijn wit gepleisterd en bevatten sobere, maar kenmerkende ornamenten 
zoals rondboogspaarvelden, pilasters en ronde ramen. 

Belangrijke architectonische ontwikkelingen: 

• Oorspronkelijke situatie (ca. 1825): Een koetsen- en paardenstalling met een stal voor zes paarden 
en twee inrijdeuren. 

• Uitbreiding in de 19e eeuw (onder leiding van architect N.J. Kamperdijk): Toevoeging van een 
smallere beuk aan de zijde van de Driebergseweg, met drie extra paardenstands en een tuigkamer. 
De bestaande kapconstructie werd vergroot en verhoogd. 



• Verbouwing in 1906: Omvorming van een deel van het Koetshuis tot een (koetsiers)woning, 
inclusief keuken, slaapkamer en kamers en-suite. Op de zolder werden drie ruimtes gecreëerd, 
waarvan twee met dakkapel. Onder de keuken werd een kelder aangelegd. 

• In 2001 heeft de restauratie en verduurzaming van de kap en latierbomen plaatsgevonden. 

In de bouwhistorische verkenning ‘document 231220 BHV Koetshuis Hoog Beek en Royen’, opgesteld door 
VIS restauratie architecten, is de bouwhistorische en cultuurhistorische ontwikkeling van het Koetshuis 
geanalyseerd en gerapporteerd. Hieruit komt naar voren dat veel elementen van het Koetshuis, zowel ten 
aanzien van het ex- als interieur, in hun oorspronkelijke staat bewaard zijn gebleven. Ook zijn de 
verschillende wijzigingen aan het gebouw nog goed leesbaar. Door deze opeenvolgende aanpassingen 
weerspiegelt het gebouw de veranderende functies en het gebruik in de loop der tijd. 

3. Huidige staat en restauratie-uitgangspunten 

3.1 Huidige staat 

De voormalige koetsen- en paardenstalling is in redelijke tot goede staat en wordt nog steeds gebruikt 
voor bijeenkomsten en vergaderingen. Het woonhuisgedeelte staat echter leeg en is in slechte conditie.  

Van Lierop uit Alphen aan de Rijn heeft voor het gehele pand in kaart gebracht om de mate van aanwezige 
houtaantasting door houtbarende insecten en houtrotverwekkende schimmels te onderzoeken. (zie 
bijlagen) 

Specifieke schade en gebreken zijn: 

• Dak en goten: Lekkages en houtrot in spanten en muurplaat. 
• Gevels: Loslatend pleisterwerk aan de zijde van de koetsierswoning. 
• Interieur: Vochtproblemen, schimmelvorming in wanden en plafonds. 
• Constructie: Aantasting door houtworm in verschillende delen van de houten kapconstructie. 

Abeco Daken uit Soest heeft het dak geïnspecteerd. Ze zijn gespecialiseerd in vooroorlogse daken, en 
hebben onlangs enkele gebroken dakpannen vervangen. Op dit moment liggen er verschillende typen 
dakpannen die niet goed op elkaar aansluiten. Dit heeft ervoor gezorgd dat de organische vervuiling tot 
onder de pannen is doorgedrongen. En er op deze wijze onvoldoende ruimte onder de pannen overblijft 
voor ventilatie. Het type Oude Holle pan zuigt zich vol met vocht, en moet drogen aan de lucht. Nu dit niet 
mogelijk kunnen de pannen breken bij vorst met lekkages tot gevolg. Daarnaast is het eerste type Oude 
Holle pan niet bestand tegen hevige windvlagen, waarbij de kans met extreem weer ontstaat dat ze van het 
dak waaien. Bovenstaand kan worden doorbroken door het leggen van 1 type monumentale dakpan, 
bijvoorbeeld de opvolger van de Oude Holle dakpan. 

3.2 Restauratieprincipes 

Bij de restauratie wordt een balans gezocht tussen: 

• Behoud en herstel: Waar mogelijk wordt de oorspronkelijke staat behouden en gereconstrueerd om 
zo het historische materiaal en monumentale karakter te bewaren. Wanneer het niet mogelijk is 
onderdelen te behouden, zal dit conform de aanbevelingen van VIS architecten zorgvuldig 
gedocumenteerd worden. En indien mogelijk in het Koetshuis bewaard blijven.  

• Functionele aanpassingen c.q. verduurzaming: Om het bestaande Koetshuis te behouden en 
toekomstbestendig te maken is verduurzaming cruciaal. De nieuwe functie van kantoorpand vraagt 



om aanpassingen gerelateerd aan de hedendaagse eisen en wensen van de gebruiker. Ook dient 
het energiegebruik van het huidige Koetshuis hierin in meegenomen te worden. Hierbij wordt 
zowel rekening gehouden met de historische waarden als met de meerwaarde van de duurzame 
aanpassingen. 

• Respect voor de gelaagde geschiedenis: De verschillende bouwfasen worden erkend en niet 
zonder meer teruggebracht naar één specifieke periode. De voorgestelde ingrepen vormen een 
nieuwe, extra laag passend bij de huidige tijd. 

4. Functionele transformatie en ontwerpkeuzes 

4.1 Programma 

Het Koetshuis wordt herbestemd als kantoorpand. Hierbij wordt de bestaande structuur van het pand 
zoveel mogelijk in tact gehouden. Echter om de nieuwe functie te kunnen huisvesten wordt er enkele 
aanpassingen gedaan, dit met zorg en oog voor de bestaande historische elementen. De huidige 
plattegrond bestaat uit 2 ongelijke beuken; de brede beuk van de voormalige koetsen- en paardenstalling 
en de smallere beuk van de koetsierswoning. Deze beuken zijn zowel op de begane grond als op de 
verdieping duidelijk herkenbaar en van elkaar gescheiden. De dichtgezette deuropening tussen de 
koetsierswoning en de voormalige stal getuigt van de functionele verandering van het gebouw. In het 
huidige ontwerp stellen we voor deze bestaande doorgang te openen en de beide beuken weer met elkaar 
te verbinden met het oog op het nieuwe gebruik. In de smalle beuk worden op de begane grond de 
entree, technische ruimte, toiletten, vergaderruimten gesitueerd en op de verdieping de directiekamers. De 
bredere beuk doet dienst al kantoortuin op zowel de begane grond als verdieping. Daarnaast is er op de 
begane grond voor een kantine c.q. informele overlegruimte. 

4.2 Bouwkundige ingrepen 

Onderhoud 
• Dakherstel: Reparatie van het dak en de dakgoten en vervanging van aangetaste spanten en 

muurplaten. 
• Gevelrestauratie: Herstel van loslatend pleisterwerk, vooral aan de zijde van de koetsierswoning. 
• Houtaantasting: Behandeling tegen houtworm en herstel van de aangetaste houten onderdelen. 
• Vochtbestrijding: Verwarmen en ventilatie verbeteren om schimmelvorming tegen te gaan. 

Interieur 
In de bouwhistorische verkenning ‘document 231220 BHV Koetshuis Hoog Beek en Royen’, opgesteld door 
VIS restauratie architecten is middels waardestelling representatie plattegronden aangegeven welke 
onderdelen hoge monumentale waarde bezitten. Er zijn verschillende unieke elementen, waaronder 
latierbomen en -palen uit de eerste helft van de 19e eeuw, evenals tuigkasten, schuifluiken en schuifdeuren 
bewaard gebleven. 

Vanuit die gedachte hebben we zoveel mogelijk in tact gelaten en alleen de benodigde ingrepen gedaan, 
zodat de nieuwe functie 'kantoor' goed inpasbaar is. En daarmee de bruikbaarheid en duurzaamheid van 
het pand vergroot wordt. De belangrijkste ingrepen zijn: 
• De bestaande entree van de voormalige koetsierswoning wordt de hoofdentree van het 

kantoorpand. Om het pand van een goede entree te voorzien wordt een deel van de bestaande 
structuur op de begane grond (voormalig toilet en badkamer) verwijderd. Deze bestaande structuur 
is nog wel leesbaar op vloer- en plafondniveau. Op vloerniveau tonen we de voormalige structuur 
middels verschillende vloerafwerkingen. Hierbij worden de bestaande vloerafwerkingen, plavuizen 
en houten vloerdelen, in situ bewaard. In het nieuwe plafond worden lichtlijnen in het plafond 



opgenomen, die de bestaande structuur volgen. Het bestaande stuc- op rietplafond is wegens 
vochtproblemen in dusdanige slechte conditie, dat behoud niet mogelijk is. Er zal een nieuw 
plafond conform bestaande detaillering worden aangebracht.  

• De draairichting van de voordeur wordt aangepast, zodat men gemakkelijker ruimte 0.01 entree 
betreedt. In de bestaande situatie is er geen sprake van historisch hang- en sluitwerk. Op dit 
moment klemt de voordeur dusdanig, dat deze alleen met ‘geweld’ te openen is.  

• De bestaande doorgang naar ruimte 0.06 kantoor, van de koetsierswoning naar de voormalige 
koetsenstalling, wordt in ere hersteld.  

• Ook wordt de bestaande doorgang tussen de voormalige koetsen- en paardenstalling hersteld 
door de later aangebrachte sanitaire ruimtes te verwijderen; er ontstaat een ‘nieuwe’ doorgang 
tussen kantoor 0.06 en kantine 0.07. De draairichting van deze deur wordt gewijzigd in verband 
met de nieuwe routing binnen het kantoorpand. Deze deur zou een ‘blokkade’ kunnen vormen 
aangezien daar ook de toegang naar kantoor 0.06 en de toegang van de trap naar eerste 
verdieping samenkomen. Voor zover mogelijk wordt originele hang- en sluitwerk hergebruikt. 

• In de kantine 0.07 wordt gewerkt met los meubilair, waardoor de oorspronkelijke sfeer van de 
voormalige paardenstalling, met voerbakken, ruiven en latierbomen, beter behouden blijft. 

• Er worden nieuwe doorgangen gemaakt vanuit de ‘zone voormalige koetsierswoning’ naar de ‘zone 
voormalige koetsen- en paardenstalling’; twee stuks op de begane grond en drie op de eerste 
verdieping. Deze puien zijn minimalistisch vormgegeven, uitgevoerd in staal, en laten duidelijk de 
ingrepen van deze tijd zien (merk a op tekening V.001 en V.002). Ze zorgen voor een verbinding 
tussen beide beuken, waardoor de vergaderruimtes en directiekamers direct bereikbaar zijn vanuit 
de aangrenzende kantoorruimten. 

• Het realiseren van een nieuwe routing van de begane grond naar de eerste verdieping; er wordt 
een nieuwe bordes trap gerealiseerd tussen de 2 bestaande spanten. De bestaande trap in de 
voormalige paardenstalling is veel te steil en daarmee niet gewenst voor het gebruik als kantoor. 
Deze trap wordt in situ bewaard, dit geldt ook voor de trap in de voormalige koetsierswoning. We 
laten in materialisatie en detaillering duidelijk de ingreep van de huidige tijd zien.  

• Conform het advies van VIS architecten zullen de fragmenten van het raggelwerk, het behang en de 
elektrische installatie op de zolder van de koetsierswoning zorgvuldig gedocumenteerd worden. 
Waar mogelijk wordt het raggelwerk voorzien van wandbespanning in situ bewaard. Dit geldt 
tevens voor de losse historische bouwonderdelen, zoals de ovale ramen; deze worden in situ 
bewaard. 

Exterieur 
• Ter plaatse van het dak aan de Westzijde (evenwijdig aan de Driebergseweg) wordt een derde 

dakkapel toegevoegd. De dakkapel is qua afmetingen, materialisatie en detaillering gelijk aan de 
bestaande twee dakkapellen. De positie van de nieuwe dakkapel is gerelateerd aan gelijke afstand 
tot aan de kopgevel, zowel links als rechts. Daarnaast is deze gekoppeld aan de bestaande 
spantconstructie, zoals dat ook bij de bestaande twee dakkapellen is gedaan. In de omschrijving 
van het monument 510236 door de Rijksdienst voor Cultureel Erfgoed wordt reeds gesproken over 
3 dakkapellen; ‘In 1906 is de rechter zijgevel van het koetshuis gewijzigd ten behoeve voor een 
woning. Deze gevel bevat van links naar rechts twee T-vensters, een deur met bovenlicht, een T-
venster en een T-venster met deur en bovenlicht. In het dakschild zijn de drie dakkapellen met 
zadeldakjes aangebracht.’  

• Ter plaatse van het oostelijke dakvlak (grenzend aan het bestaande parkeerterrein) wordt er een 
dakraam aangebracht, merk 13. Dit dakraam zorgt voor extra daglicht en tevens fraai zicht op de 
achtergelegen wijngaard. Het dakraam is zo gepositioneerd dat deze het bestaande dak zo min 
mogelijk aantast. Er is nog strook pannen zichtbaar onder het raam. 

• Ter plaatse van de Noordgevel worden er achter de bestaande inrijdeuren nieuwe stalen puien 
geplaatst, merk 9a en 9B. Gelijk aan de interne doorbraken, merk a, zijn deze deuren strak en sober 
vormgegeven, duidelijk ondergeschikt ten opzicht van de originele gevel. Ook hier uitgevoerd in 



staal. Tijdens kantooruren zullen de staldeuren geopend zijn, en de nieuwe, stalen deuren voor veel 
licht en zicht zorgen.  

• In aansluiting op de bouwhistorische verkenning heeft Vis Architecten een kleuronderzoek 
uitgevoerd ‘document 240923 Driebergseweg 1a Zeist, Koetshuis Hoog Beek en Royen’. Uit dit 
kleuronderzoek, deels van het exterieur, maar ook van het interieur, is naar voren gekomen dat er er 
weinig tot geen historische verflagen zijn aangetroffen. Het verfpakket is zelfs gering te noemen, 
kijkend met de historie van de verschillende onderdelen (zie hiervoor de bouwhistorische 
verkenning). Middels 3D beelden is gekeken naar de kleurstelling van de gevels. Er is gekozen voor 
een geeltint van de inrijdeuren en luiken, zodat deze minder ‘zwaar’ ogen. Zeker in geopende 
toestand. Ook de spinnekopvensters zijn licht vormgegeven, zodat de leesbaarheid duidelijker 
wordt. 

Verduurzamen 
Tijdens het bouwplanoverleg op 9 juli 2024 is er geadviseerd het ‘Document Een warme jas. versie 1.0’ toe 
te passen om de mogelijkheden qua verduurzamen te onderzoeken. Hierbij hebben we rekening gehouden 
met de gewenste balans tussen ingrepen vanwege comfortverhoging en energiezuinigheid en de 
mogelijkheden die we in het Koetshuis hebben. Onderstaand de verschillende ingrepen die zijn toegepast: 
• Isolatie via voorzetwanden ter plaatse van de gevel. Dit geldt zowel voor de begane grond als voor 

de eerste verdieping. Hierbij in acht nemend dat onderdelen ‘langs’ de gevel met een hoog 
monumentale waarde in tact moeten blijven. En er op die plekken bewust gekozen is om de 
voorzetwanden achterwege te laten. I Fource heeft hier rekening mee gehouden in het ontwerp van 
de installaties. 

• In de voormalige koetsierswoning wordt de houten vloerconstructie aan de onderzijde geïsoleerd. 
Dit is mogelijk vanwege de aanwezige kruipruimte. De overige bestaande vloerafwerkingen, 
plavuizen en klinkers, van het Koetshuis liggen in het zand; dit principe blijft gehandhaafd.  

• Er wordt er een zwevende vloer op egalisatiekorrels toegepast voorzien van vloerverwarming. De 
bestaande vloerafwerkingen, van hoog monumentale waarde, worden in situ bewaard. Een 
uitzondering hierop vormt ruimte 0.07 kantine, hier blijven de klinkers in het zicht. Dit zal een ruimte 
zijn, waar men slechts kortere perioden zal verblijven, waardoor kou vanuit de vloer als ‘acceptabel’ 
wordt geacht. In de overige verblijfsruimten is dit vanuit het gebruik niet gewenst. De zwevende 
vloer wordt voorzien van een nieuwe afwerking en plinten conform bestaand. Bestaande architraven 
zullen worden ingekort, zodat neut en plint weer in de juiste verhouding kunnen worden 
teruggeplaatst. Indien nodig zullen bestaande paneeldeuren aan de onderzijde worden aangepast. 
Dit zal nauwkeurig in het werk worden bekeken. 

• Toepassing van monumentenglas en achterzetramen.  
• Huidige dak is reeds geïsoleerd tijdens de renovatie van 2001 

4.2 Installaties 

I Fource 
In overleg met I Fource en de opdrachtgever zijn de klimaatinstallaties ontworpen. Hierbij rekening 
houdend met de status van het pand als Rijksmonument en het gewenste gebruik als kantoor. Er is gezocht 
naar een optimum tussen enerzijds energiezuinigheid en anderzijds technische inpasbaarheid. De 
klimaatinstallaties zijn zodanig ontworpen dat een goed comfort wordt bereikt. Onderstaand de gekozen 
principes: 
• Verwarming middels vloerverwarming, waar nodig aangevuld met (ventilator) convectoren. Dit 

wordt gevoed door een CV ketel. De CV ketel is opgenomen in ruimte 0.02 techniek. 
• Gebalanceerde ventilatie met WTW. De units worden inpandig, in ruimte 0.02 techniek, geplaatst. 

Het benodigde leidingwerk wordt in de koetsierswoning boven het nieuw te plaatsen plafond (deze 
worden gezien de slechte conditie vervangen) geplaatst, of duidelijk zichtbaar middels 1 



vormgegeven gebaar. Dit laatste is van toepassing in de voormalige koetsenstalling en op de 
zolder. 

• Koeling via ventilatielucht (koelmachine inpandig op de WTW-units) 
• Het gebouw wordt voorzien van stand-alone regelingen voor verwarming, koeling en ventilatie. 
• De nieuwe dakkapel op het Westelijke dakvlak krijgt conform de overige twee bestaande 

dakkapellen een zaling aan de achterzijde. De ruimte achter de dakkapel wordt ingezet ten 
behoeve van de doorvoeren van de installaties; hierdoor worden ze zoveel mogelijk uit het zicht 
gehouden. Ter plaatse van het Oostelijke dakvlak zijn er geen dakdoorvoeren aanwezig. 

5. Omgevingsfactoren en projectaanpak 

5.1 Stakeholders en vergunningen 

De eigenaar, NFA Fondsen, heeft de wens om dit bijzondere pand te restaureren en aan te passen aan de 
eisen van de huidige tijd. Hierbij worden: 

• Gemeente Zeist en erfgoedinstanties betrokken vanwege de monumentale status. 
• Gebruikers en buren geïnformeerd over de plannen.  

5.2 Planning en fasering 

Na goedkeuring van de vergunningen zal de eigenaar overgaan tot uitvoering. De restauratie zal gefaseerd 
worden uitgevoerd om het proces beheersbaar te houden. 

6. Conclusie 

De restauratie van het Koetshuis Hoog Beek en Royen biedt een unieke kans om een historisch waardevol 
pand te behouden en een duurzame herbestemming te geven. Door een zorgvuldige restauratieaanpak, 
met oog voor authenticiteit en functionele verbeteringen, wordt het pand klaargemaakt voor een toekomst 
als hoogwaardige kantoorruimte.  
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