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Inleiding  
 
 
Op 30 oktober 2009 besliste de Vlaamse regering dat een gesloten multifunctioneel stadion wordt 

ƛƴƎŜǇƭŀƴǘ ƻǇ ƘŜǘ ƎŜōƛŜŘ Ψ.ǊǳƎƎŜ ½ǳƛŘΩΣ ƳŜǘ ƴŀƳŜ ƻǇ ŘŜ ǎƛǘŜ /ƘŀǊǘǊŜǳǎŜΦ 

De Vlaamse regering gaf RESOC Brugge en PMV  tegelijk de opdracht om overleg met de betrokken 

actoren te organiseren over de volgende vragen: 

 Welke actoren staan in voor een rechtszekere realisatie van het project? 

 Welke zijn de engagementen en financiële inbreng van de actoren, en hoe worden die op 

elkaar afgestemd om te komen tot een realistisch project? 

 Op welke manier zullen de randgemeenten Oostkamp en Zedelgem betrokken worden bij de 

stedenbouwkundige uitwerking van het project. 

RESOC Brugge en PMV nemen ook, op vraag van het kabinet van Minister Muyters,  het volgende 

mee in het onderzoek naar het draagvlak voor dit dossier in de regio Brugge:  

 concrete uitspraken over de wenselijkheid om de twee Brugse clubs in het nieuwe stadion te 

laten spelen 

 een visie over het toekomstig gebruik van de site Jan Breydel 

 een visie op de lokalisatie van oefenvelden en een voetbalcentrum voor de opleiding van 

jeugdspelers 

De opdrachtbrief van de Vlaamse regering geeft verder ook enkele belangrijke indicaties mee van het 

programma voor de inplanting. Deze indicaties zijn bepaald door de Vlaamse regering, in de lijn van 

de Plan-MER: 

 Het terrein behelst maximaal 300.000 m² kantoren of 30.000 m² winkels, of een combinatie 

van kantoren en winkels met maximaal eenzelfde mobiliteitsimpact. 

 Het bedrijfsvervoerplan bevat de modaliteiten voor mobiliteit op het terrein en: 

Á streeft naar samengebruik van parkeermogelijkheden 

Á beperkt het aantal parkeerplaatsen tot 6.000, waarvan 1.000 op maaiveld of 

parkeeroppervlakte van maximum 6ha 

Á omvat ruimte voor bus- en fietsparking 

 De uitwerking van de modaliteiten voor de mobiliteit van en naar het terrein houdt rekening 

met: 

Á een modal-shift gericht op een verhoogd aandeel openbaar vervoer en 

gemeenschappelijk vervoer 

Á betrokkenheid van de gemeente Zedelgem bij de uitwerking van de stedenbouwkundige 

en mobiliteitsinvulling en uitbouw ter bescherming van Loppem  
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Á bijkomende halte-infrastuctuur voor bussen ter hoogte van de Steenbruggestraat en 

Koning Albert I-laan  

Á een treinstopplaats of station op de spoorlijn Brugge-Kortrijk, cfr. Neptunusplan 

Á de nodige aanpassingswerken aan de aansluitingscomplexen en in vrije busbanen: 

aanpassingswerken aan het op- en afrittencomplex Loppem, de Koning Albert I-laan en 

de N31 ter hoogte van de Chartreuseweg 

Á de functie van de Oostkampsebaan, de lokale verbinding tussen Oostkamp en Loppem, 

blijft behouden, ook tijdens wedstrijdsituaties 

 De site Loppemsebaan wordt nog verder onderzocht in het kader van een kwalitatieve 

uitbouw van de omgeving. 

 Er wordt geopteerd voor een gesloten multifunctioneel stadion dat enkel open is ter hoogte 

van het speelveld. Dit vermindert de impact vooral op het vlak van geluid en in mindere mate 

ook licht. 

De Vlaamse regering heeft RESOC Brugge en PMV de opdracht gegeven om overleg te organiseren in 

samenspraak met alle betrokken actoren. Daar de opdrachtbrief alleen aan RESOC Brugge werd 

gericht, hebben wij het initiatief genomen om  PMV bij de uitwerking te betrekken met input van 

RESOC Brugge.  

In samenspraak met de Vlaamse Participatiemaatschappij is de opdracht opgedeeld, waarbij RESOC 

Brugge het overlegaspect met alle betrokkenen voor zijn rekening neemt en PMV de financiële 

scŜƴŀǊƛƻΩǎ ǳƛǘǘŜƪŜƴǘΦ 

De plenaire vergadering van RESOC Brugge heeft op 3 november de opdracht aanvaard en heeft op 

16 november uitdrukkelijk een mandaat gegeven aan de voorzitter om het dossier voor te gaan 

stellen aan de opdrachtgevende minister. 
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Overzicht van de gesprekspartners:  
 WVI (3 nov 2009; aanwezig op RESOC Brugge 16 nov 2009) 

 Betrokken gemeentebesturen: Zedelgem, Brugge, Oostkamp (3 nov 2009; 12 nov 2009; 

aanwezig op RESOC  Brugge 16 nov 2009) 

 RESOC Brugge (3 nov 2009 ς 16 nov 2009) 

 Club Brugge (4 nov 2009) 

 Witte Pion (4 nov 2009) 

 Plus Plus Plus (4 nov 2009) 

 Mobiliteitscel Stad Brugge (5 nov 2009) 

 Cercle Brugge (6 nov 2009) 

 Trudo Dejonghe (6 nov 2009) 

 Participatiemaatschappij Vlaanderen (6 nov 2009; 12 nov) 

 Groen VZW (schriftelijk standpunt ontvangen) 

 Groene Gordelfront (9 nov 2009) 

 Blue Army (10 nov 2009) 

 West-Vlaamse Milieufederatie (schriftelijk ontvangen; aanwezig op RESOC Brugge 16 nov 

2009)  

 Schepen sport en schepen ruimtelijke ordening Stad  Brugge (16 nov 2009) 

 CƛǊƳŀΩǎ ŘƛŜ ƛƴǘŜǊŜǎǎŜ ƘŜōōŜƴ ƛƴ ŜŎƻƭƻƎƛǎŎƘŜ ƳŀŀǘǊŜƎŜƭŜƴ (10 nov 2009) 

 CƛǊƳŀΩǎ ŘƛŜ ƛƴǘŜǊŜǎǎŜ ƘŜōōŜƴ ƛƴ ŘŜ ōƻǳǿ Ŝƴ ŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛŜ Ǿŀƴ ƘŜǘ ǎǘŀŘƛƻƴ, waaronder Uplace 

(10 nov 2009; 14 nov 2009) 

 ACV (schriftelijke standpunt) 

 VOKA (schriftelijke standpunt) 

 UNIZO (schriftelijke standpunt) 
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De drie hoofdvragen : een antwoord vanuit de regio Brugge  

Rechtszekere realisatie  
De realisatie van dit project, waarbij de hele site een landmark kan worden voor onze regio Brugge in 

de uitstraling van onze regio, vereist de inzet van meerdere partijen. RESOC Brugge heeft de 

volgende standpunten wat betreft een rechtszekere realisatie genoteerd tijdens de gespreksronde: 

De Stad Brugge is bereid te investeren in het nieuwe stadion op voorwaarde dat de beide clubs 

gebruik kunnen maken van het nieuwe stadion en dat de volledige site van het Jan Breydelstadion 

(hoofdgebouw + oefenvelden die nu toegewezen zijn aan de voetbalclubs) kunnen verkaveld 

worden.  De financiële opbrengst van deze operatie kan gebruikt worden voor de realisatie van het 

nieuwe stadion. 

Ook wanneer de stad niet weerhouden wordt voor het WK 2018/2022 wil ze streven om het stadion 

annex winkel- en kantorenprogramma te realiseren. 

Uit de gevoerde gesprekken met de beide voetbalclubs blijkt dat zij begrip hebben voor de vraag van 

de Stad Brugge en dan ook bereid zijn om in het nieuwe stadion te spelen.  Beide clubs stellen een 

aantal voorwaarden die verder besproken worden. 

Club Brugge is  uitdrukkelijk vragende partij om een nieuw en groter stadion te hebben dat 

beantwoordt aan de huidige eisen van FIFA en UEFA. Club Brugge zou uiteraard liever over een eigen 

stadion beschikken wat ook financieel veel interessanter is.  Gezien het oorspronkelijke voorstel van 

Uplace niet verder kan uitgespit worden zijn zij wel bereid om te verhuizen naar een nieuw stadion. 

Zij vragen wel een eigen identiteit te kunnen geven aan het stadion en voor zover er samen met 

Cercle in hetzelfde stadion moet gespeeld worden, moeten er nieuwe 

samenwerkingsovereenkomsten gesloten worden.  

Cercle is geen vragende partij doch beseft dat de Stad Brugge geen twee stadions kan onderhouden 

en de middelen van Jan Breydel nodig heeft om te investeren in het nieuwe stadion. Daarom zijn ook 

zij bereid mee te verhuizen naar het nieuwe stadion. 

In de aanvankelijke gesprekken met projectontwikkelaar Uplace lieten zij weten niet verder 

geïnteresseerd te zijn in de bouw Ǿŀƴ ŜŜƴ άƪƭŜƛƴ ǿƛƴƪŜƭŎŜƴǘǊǳƳέΦ  Na beraad hebben zij ons laten 

weten toch geïnteresseerd te zijn om te investeren in het project. Uit diverse contacten met de Stad 

Brugge (economische dienst) blijkt ook dat er interesse is van diverse investeerders/handelaars om 

op de site een handelsactiviteit te realiseren. De opbrengst van de huur van deze handelsruimten kan 

ten goede komen aan de uitbating van het stadion. 

Er zijn ook een aantal contacten geweest met ŦƛǊƳŀΩǎ die interesse hebben in bouw en exploitatie 

van het stadion. Tevens zijn zij bereid om de initiatiefnemer te willen steunen en begeleiden bij de 

verdere uitbouw van het dossier. 
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Met de supporterskring van Club Brugge (Blue Army) werd het principe besproken van het 

aandeelhouderschap van de supporteǊǎ ƛƴ ŘŜ άǾŜƴƴƻƻǘǎŎƘŀǇέ ŜƛƎŜƴŀŀǊ Ǿŀƴ ƘŜǘ ƴƛŜǳǿŜ 

voetbalstadion.  De supporterskringen staan helemaal niet afkerig tegenover de vraag.  

Besluitend kan gesteld worden dat: 

*  de Stad Brugge zich engageert om het project te realiseren en daartoe de nodige partners zal 

zoeken om de vereiste middelen bij elkaar te brengen tot realisatie ervan.  

* het project voor de bouw van een site met een stadion annex kantoren/winkelruimte beschikt over 

een groot draagvlak in de regio Brugge. 

* de rechtszekere realisatie van het project in belangrijke mate ook afhankelijk is van de realisatie 

van een afbakening voor het regionaal stedelijk gebied Brugge. Gezien de vernietiging van het GRUP 

Chartreuse door de Raad van State, is een spoedige afbakening van het regionaal stedelijk gebied een 

conditio sine qua non voor de verdere uitwerking van dit project. RESOC Brugge vraagt dat de 

Vlaamse minister hier dan ook de nodige aandacht aan besteedt. Teneinde tijd te winnen is het 

noodzakelijk dat na de beslissing tot afbakening door de Vlaamse overheid, de procedure wordt 

opgestart tot het opmaken van een Gewestelijk Ruimtelijk Uitvoeringsplan (GRUP) voor de betrokken 

zone. Eerst de procedure van afbakening tot een einde brengen en pas dan de procedure voor 

opmaak van het GRUP starten zou tot nutteloos tijdverlies leiden. 

Engagement van verschillende actoren  
Het stadion is gelegen op het grondgebied van de Stad Brugge. De site is onvoldoende groot om een 

groot winkel- en kantorencentrum  te realiseren waarvan de opbrengst voldoende kan zijn om de 

bouw van het voetbalstadion te bekostigen. Bijgevolg zal beroep moeten gedaan worden op 

overheidsgelden om de bouw van het stadion te realiseren en het financiële risico mee te dragen.  

RESOC Brugge heeft de volgende financiële engagementen en inzichten gekregen tijdens zijn 

gespreksronde: 

 De Stad Brugge zal de gemaximaliseerde opbrengst van de verkoop van het Jan 

Breydelstadion investeren in het nieuwe stadion.  De verkoop van de gronden werd destijds 

door Uplace geraamd op 29 miljoen euro.  Contacten met bouwpromotoren wijzen erop dat 

deze opbrengst kan gemaximaliseerd worden door via een Autonoom Gemeentebedrijf zelf 

tot ontwikkeling, bouw en verkoop van de huizen en appartementen over te gaan.  Daarbij 

moet gewezen worden op een gebruikelijke kostprijs van 1.000 euro/m³ tegen een 

verkoopprijs van 1.500 euro/m³. We gaan uit van een minimum opbrengst van 35 miljoen 

euro. 

 De WVI (West-Vlaamse intercommunale) is eigenaar van de gronden die zij heeft verworven 

met het oog op realisatie van de hoofdkwartierenzone. De WVI zal instaan voor de realisatie 

van de infrastructuur nodig voor de realisatie van het geheel van het kantorencomplex.  Deze 
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kosten worden verrekend in de kostprijs van de gronden die aangekocht worden door de 

projectontwikkelaar/firma die een kantorencomplex wil bouwen.  Het totaal van de 

infrastructuur komt echter ten goede aan de ontsluiting en de parkeergelegenheden voor 

het voetbalgebeuren. 

 De bouw van winkeleenheden in en om het stadion zal via de huurprijzen een permanente 

opbrengst realiseren waardoor de afbetaling van de leningen die aangegaan werden voor de 

bouw kunnen afbetaald worden. Een andere mogelijkheid bestaat erin  dat een private 

partner de winkels bouwt en verhuurd waardoor er een eenmalige bron van inkomsten is 

voor de bouw van het stadion.  

 De gronden nodig voor de realisatie van het voetbalstadion, minimum 5 à 6 ha, zullen door 

de WVI overgedragen worden aan de Stad Brugge aan de aankoopprijs vermeerderd met 

eventuele kosten die de WVI heeft gemaakt sinds verwerving. De WVI kan uiteraard aan zijn 

belangrijke vennoot, de Stad Brugge geen winstderving aanrekenen.   

 De Vlaamse gemeenschap zal, net zoals er blijkbaar ook reeds een engagement was tav. het 

project van Uplace/Club Brugge ς dixit  HoofIr. Chris Caestecker in de debatavond B2BinB ς 

instaan voor de aanpassingswerken aan het hoofdwegennet, met name het aanleggen van 

twee bijkomende rijstroken op de E40 vanaf de verkeerswisselaar met de N31 en tot aan de 

nieuw te realiseren afrit naar het terrein Chartreuse. Tevens zijn er aanpassingswerken nodig 

aan de Koning Albert I-laan ter realisatie van een afslagstrook ter hoogte van de inrit naar het 

kantoren-/voetbalcomplex.  Tenslotte moet de regiepost van de dienst Openbare Werken 

van de Vlaamse Gemeenschap verhuizen naar een andere locatie en moet de toegangsweg 

tot de regiepost gebruik kunnen maken als toegangsweg tot het complex. 

 De nodige contacten werden reeds gelegd met twee grote private vennootschappen die 

bereid zijn te investeren in milieuvriendelijke maatregelen zodat het energieverbruik in het 

stadion tot het uiterste minimum kan beperkt blijven terwijl er tevens een opbrengst is voor 

de afbetaling van de kosten verbonden aan het stadion.  In dit opzicht is het van belang dat 

de deputatie van West-Vlaanderen de volledige zone Chartreuse tussen N31 ς E40, de 

Chartreuseweg ς Koning Albert I-laan en de verkeerswisselaar E40 ς N31 heeft weerhouden 

als een zoekzone voor het plaatsen van windmolens die een niet onbelangrijke opbrengst 

kunnen genereren. 

 De beide voetbalclubs zullen voor een nieuwe accommodatie uiteraard een aangepaste 

huurprijs betalen. 

 Van de Vlaamse Overheid wordt, zeker indien België/Nederland gastland zijn voor het WK 

2018/2022 een substantiële bijdrage in grootteorde van 10 miljoen Euro verwacht.  Daarbij 

kan verwezen worden naar EURO 2000 waarvoor de Vlaamse gemeenschap een bedrag van 

250.000.000 Bfr of 6.250.000 euro bijdroeg. De bijdrage via de PMV waar sprake is van een 

goedkope lening of achtergestelde  lening van 10 miljoen euro wordt als ruim onvoldoende 

ervaren. 
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 Indien België effectief gastland is voor het WK 2018/2022 moet ook de federale overheid 

een bijdrage leveren.  Bij EURO 2000 werd een bedrag van een kleine 2 miljoen euro/stadion 

beschikbaar gesteld via de nationale loterij . 

 Om te voldoen aan de eisen die door de Vlaamse regering werden gesteld inzake aanvoer 

van supporters via openbaar vervoer moeten ook de openbare vervoersmaatschappij DE 

LIJN  (Neptunusplan) en/of INFRABEL  de nodige investeringen voorzien op hun budgetten. 

 Teneinde bijkomende middelen te genereren maar tevens om het draagvlak omtrent het 

nieuwe stadion te verhogen wordt de mogelijkheid onderzocht om supportersaandelen uit 

te schrijven voor het stadion. 

 De verkoop/verhuur van de naam van het stadion kan, naar analogie van buitenlandse 

voorbeelden ook een bron van inkomsten zijn.  

 

Op basis van alle gesprekken uit deze gespreksronde, geeft RESOC Brugge een aanzet tot een 

financiële structuur voor het project: 

 

 

 

 

                       

                                                                    

                           

 

 

 

 

Voor de financiering verwijzen wij u door naar de tabel die samen met PMV werd opgesteld. 

Tot de opbrengst van de exploitatie behoren : 

 De huur die door de voetbalclubs betaald moet worden voor de door hen 

aangeboden infrastructuur. Er wordt rekening mee gehouden dat men met twee 
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clubs in 1 stadion speelt en dus elke club over bepaalde eigen ruimtes moet 

beschikken.  Die infrastructuur bestaat uit: 

Á zitplaatsen 

Á kantoorruimte voor elke club apart 

Á businesslounge 

Á skyboxen 

Á restaurant 

Á clubhuis 

Á promenade-foodcourt 

Á oefenvelden met trainingsaccommodatie 

 De minkost op elektriciteit en verwarming ingevolge energievriendelijke 

maatregelen  

 De opbrengst van naamgeving aan het stadion 

 De opbrengst van de parkeerplaatsen ς aan 6.000 à 7.000 plaatsen wordt een 

parkeerbewijs gekoppeld. De minimum parkeerprijs moet 2,5 euro zijn waardoor 

de bruto-opbrengst per wedstrijd of event ς 15 à 20.000 euro bedraagt. 

 De opbrengst van de verhuur van winkels 

 De opbrengst van de verhuur van kantoren 

 De opbrengst van de groene energie die uit windmolens, warmtepompen en 

zonne-energie zal gewonnen worden op de site 

 

Betrokkenheid van de randgemeenten Oostkamp en Zedelgem  
De standpunten van de aangrenzende gemeenten zijn als volgt: 

 De gemeente Zedelgem 

De gemeente Zedelgem deelt mee dat de site Chartreuse voor haar niet de beste keuze is omdat:  

Á het stadion nu dichter bij de kern van Loppem ligt 

Á de huidige ligging nu buiten het grondgebied van Zedelgem ligt en zij vinden dat zij hierdoor 

te weinig wettelijke mogelijkheden hebben om tussen te komen, noch bij de bouw, noch bij 

de latere uitbating van het stadion 

Á zij vrezen dat het stadion overlast zal veroorzaken 

Á zij nu opteren voor een ligging ten noorden van Brugge, wat buiten de opdracht ligt die aan 

RESOC Brugge werd gegeven 

Á zij vrezen dat het aantal parkeerplaatsen niet voldoende is en dus wildparkeren zal 

veroorzaken 

 

 De gemeente Oostkamp 

De gemeente Oostkamp heeft geen bezwaren tegen een multifunctioneel stadion op de site 

Chartreuse 
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Gelegen op de grens van Brugge/Zedelgem en Oostkamp spreekt het voor zich dat de betrokken 

gemeentebesturen van meet af aan nauw betrokken moeten worden bij de uitwerking van het 

project. 

Niet alleen de betrokken gemeenten doch ook besturen die een verantwoordelijkheid dragen in het 

planningsproces en als vergunningsverlenende overheid moeten van bij de start bij het dossier 

betrokken worden. 

Daarom moet er met het oog op het opmaken van het nieuwe GRUP-Chartreuse onmiddellijk een 

stedenbouwkundige begeleidingscommissie opgericht worden bestaande o.a. uit : 

-  Vertegenwoordiging van de Stad Brugge  

-  Vertegenwoordiging van de Gemeente Oostkamp 

-  Vertegenwoordiging van de Gemeente Zedelgem 

-  Vertegenwoordiger van de Vlaamse Gemeenschap ς R.O. Vlaanderen Werkhuisstraat  

-  Vertegenwoordiger dienst Ruimtelijke Ordening Provincie West-Vlaanderen 

-  Vertegenwoordiger van de WVI als ontwikkelaar van het project hoofdkwartierenzone 

-  Vertegenwoordiging RESOC Brugge 

-  Χ 

De vertegenwoordiging van deze stedenbouwkundige begeleidingscommissie kan zowel bestaan uit 

politiek verantwoordelijken als uit mensen uit de administratie. 

Daarbij moet vertrokken worden van een globaal concept voor de volledige zone vanaf Koning Albert 

I-laan over de Steenbruggestraat/Heidelbergstraat langs de Oostkampsebaan  tot aan de E40.  

Wat de Oostkampsebaan betreft wordt de uitdrukkelijke vraag gesteld aan de Vlaamse regering om 

het stuk grond gelegen ten zuiden van de Oostkampsebaan tot aan de E40 mee op te nemen in het 

projectgebied + de afbakening van het stedelijk gebied Brugge. 

Deze zone is noodzakelijk minstens als zone waar de oefenvelden kunnen aangelegd worden en waar 

eventueel ook een gebouw kan gerealiseerd worden voor de voetbaloefenschool + kleedkamers.  

Op vlak van urbanisatie moet de totale zone vanaf de verkeerswisselaar E40 ς N31 tot aan de afrit 

Loppem als één zone aanzien worden zodat er ook een eenheid kan geschapen worden.  Een 

urbanistische studieopdracht (met toepassing van de wet op de overheidsopdrachten) moet hier op 

korte termijn aangeven welke de beste invulling is naar hoogte en inplanting van gebouwen en 

karakter, zodat het geheel als een éénheid wordt ervaren voor de bezoeker en de passant die met 

het geheel zal geconfronteerd worden vanop de E40 en zelfs vanop de N31.  
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Wat de bouw van het stadion zelf betreft wordt geopteerd om een multifunctioneel stadion te 

bouwen waar naast het voetbalgebeuren ook andere evenementen kunnen plaats vinden. 

Uiteraard moet daarbij voor ogen gehouden worden dat het stadion enkel open zal zijn bovenaan op 

de grootte van de grasmat. Afhankelijk van de financiële middelen moet toch onderzocht worden of 

het stadion een afsluitbaar dak kan krijgen waardoor het een unieke locatie wordt voor geheel 

Vlaanderen met het oog op culturele activiteiten.  Uiteraard moet dan ook gedacht worden aan een 

afdoende bescherming van de grasmat.  In buitenlandse stadions (o.a. Feyenoord Rotterdam) zijn 

goede voorbeelden voorhanden hoe dit kan. 

De beide voetbalclubs moeten uiteraard bijzonder nauw betrokken worden bij de bouw van het 

stadion (cfr. infra). 

Het komt het RESOC Brugge voor dat zowel voor als na de ingebruikname van de site met 

multifunctioneel stadion een permanente overlegstructuur moet tot stand gebracht worden tussen : 

-  Het stadsbestuur Brugge 

-  Het gemeentebestuur Oostkamp 

-  Het gemeentebestuur Zedelgem 

-  Beide clubs: Club Brugge en Cercle Brugge 

-  De eventuele exploitatievennootschap 

-  RESOC Brugge 

De  mogelijke problemen inzake mobiliteit, geluids- en visuele pollutie stoppen inderdaad niet aan de 

gemeentegrenzen.  Uiteraard zal een permanent overleg nodig zijn tussen de korpschef van de 

Politiezone Brugge en de korpschef van de Politiezone Houtse. 

Visie op de voorwaarden voor realisatie van het project  

Twee clubs in 1 stadion  
Noch Club Brugge noch Cercle Brugge is in principe voorstander om samen in één stadion te spelen. 

Ook de supportersvereniging Blue Army en de vereniging Plusplusplus zijn voorstander van een eigen 

stadion van Club Brugge. Tijdens de gesprekken is gebleken dat zowel de beide clubs als de 

supportersverenigingen zich als het ware noodgedwongen neerleggen bij het feit dat een nieuw 

stadion enkel en alleen voor Club Brugge niet meer mogelijk is. Wanneer een groot handelscentrum 

het stadion niet kan betalen, moet de overheid het realiseren.  Club is uiteraard voorstander dat de 

Stad Brugge een stadion wil realiseren, terwijl Cercle begrip heeft voor het feit dat de Stad geen twee 

stadions kan betalen en onderhouden.  

Beide clubs hebben een aantal verlangens geformuleerd die zeker bij de bouw van het stadion 

moeten ingelost worden, minstens onderwerp moeten zijn van een grondige bespreking. 
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1. een beheersstructuur, waar beide clubs deel van uitmaken 

2. een aantal eigen ruimtes zoals loges, perslokaal, supporterslokaal, secretariaten, 

kleedkamers, spelersruimte. 

3. aandacht voor het feit dat een kleinere club van het stadion gebruik maakt, door te zorgen 

voor een aantal infrastructuuraanpassingen zoals uitschakelen bovenste verlichting, zitjes in 

verschillende kleuren, afschermen bovenste ring. De beste mogelijkheid wordt hier 

onderzocht met inspraak van de gebruikers van het stadion. 

4. de mogelijkheid om buiten de normale wedstrijdmomenten voor commerciële activiteiten 

gebruik te maken van het stadion. Men denkt hier bijvoorbeeld aan stadionbezoeken, 

bijwonen van trainingen, inrichten van winkels en eventueel een museum. 

Uiteraard zullen de beide clubs eigen ruimtes moeten hebben in het stadion. Wat de eigenheid 

betreft kan via moderne lichttechnologie  (cfr. de schermen bij de firma MODULAR ς Roeselare + 

MELI Veurne) bekomen worden dat wanneer Club speelt de indruk wordt gewekt dat dit een volledig 

Clubstadion is, terwijl wanneer Cercle speelt de indruk aanwezig kan zijn dat het een volledig 

Groen/Zwart stadion is.  

Een permanent uitgangbord cfr. het huidige Cercle-secretariaat kan niet omdat het provocerend 

werkt. 

Oefenvelden en Jeugdcentrum  
Op de site Loppemsebaan is er plaats om 10 oefenvelden te ontwikkelen, ten behoeve van de beide 

clubs. Op deze site zou ook een voetbalcentrum voor opleiding van de jeugdspelers en 

trainingsaccommodatie ingeplant worden. Vanzelfsprekend gaat het hier om afzonderlijke ruimtes in 

hetzelfde gebouw. 

Mobiliteit  
Het vooropgestelde project, met de specificaties zoals in de brief van de Vlaamse regering, heeft een 

belangrijke impact op de mobiliteit van de regio en stad Brugge. In samenspraak met de 

mobiliteitscel van de Stad Brugge wil RESOC Brugge nog even de volgende knelpunten en hun 

mogelijke oplossingen onder de aandacht brengen: 

1. Bijstelling modal-split van weg naar openbaar en gemeenschappelijk vervoer.  

De meerderheid van de gesprekspartners stond positief tegenover dit gegeven. Er zijn verschillende 

mogelijkheden om de overgang naar openbaar en gemeenschappelijk vervoer te promoten, zoals 

ōƛƧǾƻƻǊōŜŜƭŘ ƎŜŎƻƳōƛƴŜŜǊŘŜ ǘƛŎƪŜǘǎ ǾƻŜǘōŀƭ Ŝƴ ƻǇŜƴōŀŀǊ ǾŜǊǾƻŜǊΣ ōŜǘŀƭŜƴŘ ǇŀǊƪŜǊŜƴΣΧ 

 

2. Parkeren 

Het vooropgestelde aantal van 6000 auto-parkeerplaatsen is ontoereikend, en zou minstens 7.000 

moeten bedragen. Een studie door KPMG, in opdracht van het toenmalige kabinet van de Vlaams 

minister Cultuur, Jeugd, Sport en Brussel de heer Anciaux, stelt dat de stadions een 
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parkeergelegenheid moeten bieden in functie van hun capaciteit. Dit betekent dat er per 5 

toeschouwers 1 wagen moet gerekend worden. Het aantal zitplaatsen in het nieuwe stadion is 

voorzien op 40.000 toeschouwers, met daarbij nog 4.6лл ŜȄǘǊŀ ǇŜǊǎ Ŝƴ ±LtΩǎΦ  7.000 parkeerplaatsen 

is dus nog onder de norm die in deze studie werd vooropgesteld. 

Men stelt expliciet dat de toegangswegen naar Loppem zullen worden afgesloten zodat er in de 

woonwijken geen wagens kunnen parkeren die daar niet thuishoren. Dit kan vrij eenvoudig opgelost 

worden met een hekken met politiebewaking en stickers op de wagens van de bewoners, gezien 

Loppem zo goed als volledig kan afgesloten worden ter hoogte van de onderdoorgang van de E40 

aan de Heidelbergstraat/ Steenbruggestraat. Wanneer er geen doorgang wordt verleend aan 

voetgangers naar het stadion hebben supporters er geen enkel belang bij via Loppem het stadion te 

willen bereiken. 

  

3. Volgende knooppunten/wegen dienen aangelegd of aangepast te worden: 

 Knooppunt Chartreuse/N31 

 Knooppunt Albert I-laan 

 Op-en afrittencomplex Loppem 

 Aanpassing Koning Albert I-laan 

 

4. Lighttrain of lightrail + station dienen aangelegd te worden 

De bediening door de trein met een hoge capaciteit en frequentie zal cruciaal worden om de 

vooropgestelde modal-shift te realiseren. De vlotte bereikbaarheid van  het stadion zal cruciaal zijn 

om gebruik te maken van pendelbussen. 

 

5. Afwikkeling van het plaatselijke verkeer moet mogelijk blijven 

Ontsluitingswegen Koning Albert I-laan en Heidelbergstraat dienen op wedstrijdmomenten 

voorbehouden te worden voor collectief en gemeenschappelijk vervoer en voor plaatselijk vervoer. 

 

6. Mobiliteit op de site 

De mobiliteitscel van de Stad Brugge staat in voor het ontwikkelen van een bedrijfsvervoerplan voor 

de hele site, samen met de ontwikkelaar van het project. 

 

7. Inspraak en overleg over mobiliteit van en naar de site 

 De gemeente Zedelgem en Oostkamp zullen betrokken worden in de uitbouw van 

mobiliteitsaspecten. 

 Administratie Wegen en Verkeer, NMBS en De Lijn worden vanzelfsprekend ook betrokken in 

het overleg over de mobiliteit van en naar de site. 

Verder onderzoek naar de totale parkingcapaciteit en het gebruik van een parkeertoren is 

aangewezen. Hierbij verwijzen wij ook naar het aanvraagformulier voor een multifunctioneel 

voetbalstadion in het kader van het WK 2018-2022, dat zal opgemaakt worden door de Stad Brugge. 
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Hoe dan ook moet voor het project een ernstige mobiliteitsstudie opgemaakt worden teneinde te 

bepalen welke infrastructurele maatregelen er moeten genomen worden.  Andere elementen die 

moeten bepaald worden zijn de mogelijkheid om aan een toegangsticket een vervoerbewijs te 

koppelen waarbij  voor 6.000 à 7.000 plaatsen een duur parkeerticket gekoppeld wordt. Een 

parkeerplaats op afstand met verbinding via de lightrail moet veel goedkoper zijn. 

Door het parkgebied ς vanaf het stadion tot aan het kruispunt N31/Chartreuseweg - moet er een 

groen lint gecreëerd worden als toegangsweg voor fietsers. Dit moet een gebruikvriendelijke 

blikvanger in de site worden. 

Project in h et teken van duurzame energie  
Het Vlaams regeerakkoord zet in op hernieuwbare energie en duurzaam bouwen, iets wat ook in het 

actieplan voor de ViA-ŘƻƻǊōǊŀŀƪ ΨDǊƻŜƴ {ǘŜŘŜƴƎŜǿŜǎǘΩ ǎǘŀŀǘ ƎŜŦƻǊƳǳƭŜŜǊŘΦ hƻƪ ǊŜƎƛƻ .ǊǳƎƎŜ ǿƛƭ ȊƛƧƴ 

steentje bijdragen aan deze Vlaamse en Europese doelstellingen en regionaal inzetten op groene 

energie en duurzaamheid voor de toekomst.  

Dit project kan een landmark creëren, die meer is dan een site met winkels, kantoren en 

voetbalstadion. Het is een uitgelezen opportuniteit om groene energie in onze Brugse regio en 

daarbuiten voor het voetlicht te plaatsen. Bovendien is de aandacht voor milieuvriendelijkheid in de 

constructie van het stadion een belangrijke wegingsfactor in het dossier voor de kandidatuur van 

Brugge voor het WK. 

In de gespreksronde van RESOC Brugge is ook dit aspect van het project afgetoetst bij private spelers 

op de markt. Uit deze gesprekken blijkt dat zij een bijzondere financiële inspanning willen doen 

gezien de bijzondere en commerciële uitstraling van dit project in de Brugse regio. De mogelijkheden 

voor de site zijn talrijk: windmolens, zonnepanelen op het dak, warmtepompen, hergebruik van 

regenwater. Verdere studie van deze mogelijkheden is noodzakelijk.  

Het gebruik van deze groene elementen in het project voor de site zorgt voor de volgende 

opportuniteiten: 

 een site die zelf kan voorzien in zijn energiebehoefte  

 een site waar groene energie wordt geproduceerd voor omringende gemeenten 

 een opbrengstenbron voor de bouw van de site 

 volledige co²-neutraliteit 

 

Concrete uitwerking van de modaliteiten van het stadion  
De concrete uitwerking van het project, kan op deze korte termijn niet sluitend uitgetekend worden. 

Aan de hand van de financiële modellen van PMV met input van RESOC Brugge willen we hier al even 

vooruitkijken op enkele uitdagingen waar we als regio Brugge met dit project voor staan bij de 
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concrete uitwerking van dit project. Het gaat hier om voorlopige uitspraken die verder onderzoek 

behoeven. 

 Meer parkeerfaciliteit op maaiveldniveau is nodig 
In het voorstel van de Vlaamse regering wordt gesproken over 6.000 parkeerplaatsen 

waarvan 1.000 op maaiveldniveau.  Het is duidelijk dat het realiseren van een ondergrondse 

parking op deze  locatie bijzonder duur zou zijn, niet in het minst omwille van het 

grondverzet, maar ook omwille van de waterhuishouding in het gebied. Een tweede optie 

bestaat uit het gebruik van een parkeertoren. Buitenlandse voorbeelden tonen aan dat een 

dergelijke parkeergelegenheid niet kan voldoen aan de voorwaarden voor ontruiming van 

het terrein die vooropgesteld zijn in de brief van het kabinet dd. 30 oktober 2009. 

Daarom zou in eerste instantie geopteerd worden om het voetbalstadion op niveau +1 te 

brengen waardoor gelijkvloers kan geparkeerd worden voor ongeveer 1000 voertuigen.  Op 

de plaats die voorbehouden wordt voor kantoren, die gefaseerd zullen gebouwd worden 

naargelang de behoefte, kan in eerste instantie gelijkvloers geparkeerd worden. Wanneer 

later kandidaat-bouwers van de hoofdkwartieren komen, moet de verplichting opgelegd 

worden om het parkeren onder het kantoor mogelijk te maken op één of twee niveaus of op 

het dakniveau.  Indien door de bouw van kantoorruimtes het aantal parkeerplaatsen zou 

herleid worden, moet met de opbrengst uit verkoop van de kantoorruimte een parkeertoren 

gebouwd worden. Wij vragen de Vlaamse regering dan ook begrip dat het financieel model 

uitgaat van een situatie met een parkeertoren van maximum 1.000 parkeerplaatsen, en 

verdere parkeergelegenheid inclusief parkeertoren voor 7.000 wagens. Deze zijn al dan niet 

gespreid over meerdere kantoorgebouwen. 

 De verhouding kantoorruimte-winkelruimte is een noodzakelijke evenwichtsoefening die 

verder studiewerk vereist 

Als startpunt in de verhouding kantoorruimte-winkelruimte wordt uitgegaan van een 

gedeelde verhouding van een grootteorde van 15.000m winkelruimte buiten het stadion , 

10.000m  commerciële ruimte of bezoekerscentrum en 150.000 m  kantoorruimte, ook in 

het financieel model. 75.000 m  kantoorruimte zal voldoen aan de actuele vraag, de rest van 

deze ruimte wordt gefaseerd ontwikkeld. Bij verdere uitwerking kan deze verhouding nog 

enigszins wijzigen in functie van de rendabiliteit van het project, mits consensus in de regio. 

Het financiële model laat toe om met deze verhoudingen te schuiven ten behoeve van verder 

studiewerk. 

 

 De invulling van de winkelruimte moet wel doordacht zijn en rekening houden met de 

volgende aspecten: 

-  complementariteit aan het winkelen in de binnenstad 

-  uitgaan van de mogelijkheid van outlet of sport. Outlet is het verkopen van luxe-

collecties van vorige seizoenen. In West-Vlaanderen is er geen enkel commercieel 
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complex dat dit soort winkels groepeert.  Zo is de complementariteit met de 

Brugse binnenstad en de randgemeenten Oostkamp en Zedelgem verzekerd. 

Bovendien trekt outlet klanten aan van verdere afstand dan gewone winkels.  

Verder onderzoek moet in eerste instantie deze of andere mogelijkheden 

uitdiepen. 

Conclusie 
De komst van een nieuw voetbalstadion met winkels en kantoorruimte in de Brugse regio wordt door 

de meerderheid van de betrokken actoren als een positief project beschouwd. In het overleg met de 

diverse gesprekpartners worden hiervoor de volgende argumenten aangereikt: 

 [ŀƴŘƳŀǊƪ ǾƻƻǊ ŘŜ ǊŜƎƛƻ .ǊǳƎƎŜΥ ǳƛǘǎǘǊŀƭƛƴƎΣ ŎƛǘȅƳŀǊƪŜǘƛƴƎΣ Χ 

 Mogelijkheden voor de beide clubs om te groeien op sportief niveau en te spelen in een 
modern stadion met aangepaste noden en een uitstraling 

 Mogelijkheid voor de uitbouw van een kantorenzone, met hoogwaardige activiteiten, 
waarvan de parking gedeeld wordt met het multifunctioneel stadion 

 Mogelijkheid voor de uitbouw van  een beperkt winkelcomplex van 15.000 m2. Zowel de 
kantorenzone als het winkelcomplex dragen bij tot de financiering van het stadion 

 Clustering van verschillende functies op één site ontlast het verkeer op secundaire wegen 

 Een gedeelde parking voor kantoren, winkels en een voetbalstadion die op verschillende 
tijdstippen benut worden past perfect in de doelstellingen van zuinig ruimtegebruik 

 West-Vlaanderen kampt met een braindrain. Innovatieve projecten met een vernieuwend en 
positief imago kunnen een rol spelen in het omvormen van de stad en regio Brugge tot een 
aantrekkingspool voor jongeren die wonen en werken in onze regio. Dit nieuwe project kan 
een bijzondere aantrekkingskracht uitoefenen op jongeren. 
 

 
Om dit ambitieus project tot een goed einde te brengen, zijn ook ondersteunende inspanningen 

vanuit Vlaanderen nodig. Een financiële inbreng, in de vorm van een achtergestelde lening en een 

substantiële bijdrage aan het project, zeker indien België verkozen wordt voor het WK 2018/2022 is 

nodig. De afbakening van het regionaal stedelijk gebied staat ook in belangrijke mate in voor de 

rechtszekerheid van dit project.  

Ook vraagt RESOC Brugge aandacht voor het knelpunt van de parkeergelegenheid, gezien de 

vooropgestelde voorwaarden in de brief van het kabinet van minister Muyters. Inlichtingen vanuit 

diverse hoeken wijzen alle in de richting van een moeilijkheid met het gebruik van een parkeertoren, 

gezien de financiële gevolgen voor het project. Bovendien kan met een parkeertoren het terrein 

onmogelijk in 2 uur ontruimd worden, zoals gevraagd in de opdrachtbrief. Wij vragen dat de Vlaamse 

regering het voorstel van RESOC Brugge, dat de Vlaamse voorwaarden zo dicht mogelijk benadert, 

erkent. 
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Gezien de sterke verbondenheid van de inplanting van het multifunctioneel stadion met het dossier 

van de afbakening van het regionaal stedelijk gebied Brugge, geeft RESOC Brugge de volgende 

aanbevelingen mee: 

 Het vertrekpunt is een globaal concept voor de volledige zone vanaf Koning Albert I-laan over 

de Steenbruggestraat/Heidelbergstraat langs de Oostkampsebaan  tot aan de E40. De 

inkleuring van het gebied in de afbakening van het regionaal stedelijk gebied Brugge moet 

hierop worden afgestemd.  

 Wat de Oostkampsebaan betreft wordt de uitdrukkelijke vraag gesteld aan de Vlaamse 

regering om het stuk grond gelegen ten zuiden van de Oostkampsebaan tot aan de E40 mee 

op te nemen in het projectgebied en de afbakening van het stedelijk gebied Brugge. 

 Een inkleuring van het gebied tussen de Oostkampsebaan en de Arentsdreef die toelaat dat 

het gebied in de toekomst ooit als oefenterrein kan gebruikt worden. 

 De afbakening van het regionaal stedelijk gebied Brugge houdt, in geval van een ongunstige 

beslissing voor dit project, rekening met de eerdere standpunten van RESOC Brugge over het 

projectgebied, met name als gebied voor hoogwaardige activiteiten. Eerdere communicatie 

vanuit RESOC Brugge aan Vlaams minister-president Kris Peeters geven blijk van een even 

sterke regionale eensgezindheid van de noodzaak voor een dergelijke afbakening.  

In de korte termijn van deze opdracht heeft RESOC Brugge een sluitende aanpak voor dit dossier zo 

dicht mogelijk benaderd. De uitwerking van dit project behoeft nog heel wat verder studiewerk om 

te komen tot een doordacht, vernieuwend en rendabel project, in lijn met zijn omgeving. De 

financiële en andere engagementen die RESOC Brugge op deze korte termijn heeft bekomen voor dit 

project zijn evenwel treffend voor de regionale wil om van deze site een landmark voor onze Brugse 

regio te maken. Wij hopen dat de Vlaamse regering hiervan akte neemt en dit document, dat getuigt 

van de diverse regionale standpunten, meeneemt in de afbakening van het regionaal stedelijk gebied 

Brugge. 

RESOC Brugge, als platform voor regionaal sociaaleconomisch overleg, heeft de vraag van Vlaams 

minister Philippe Muyters ter harte genomen en overleg in de regio georganiseerd, wat tot zijn 

decretale kernopdracht behoort. Wij hopen dan ook op een spoedige terugkoppeling van de 

uitkomst van het overleg.  
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Bijlagen  
1. Kaart met de inplanting van het project 

2. Kaart met de voorstelling van het projectgebied 

3. bƻǘŀΩǎ ƳŜǘ ǎǘŀƴŘǇǳƴǘŜƴ Ǿŀƴ ŘŜǊŘŜƴ όŀŦȊƻƴŘŜǊƭƛƧƪŜ ōƛƧƭŀƎŜƴ ƛƴ Ƴŀƛƭ 19/11/2009) 

 Groene Gordel Front 

 Groen vzw 

 Witte pion 

 West-Vlaamse Milieufederatie 

 ACV 

 Voka 

 Unizo 

 Club Brugge 

 Cercle Brugge 

 Gemeente Zedelgem 

 Stad Brugge  

 Mobiliteitscel Stad Brugge 

4. Financieel model (afzonderlijke tabel in bijlage mail dd. 19/11/2009) 

 

  



1. Kaart met de inplanting van het project  
Deze kaart is een rudimentaire schets van de mogelijke inplanting van het project. Het is een aanzet, die via verdere studie in de vorm van een 

urbanisatiewedstrijd tot een weldoordachte inplanting moet leiden. De beide parkings die getekend werden zijn, is een voorstel om de bussen van 

thuissupporters en van bezoekers te kunnen scheiden.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                   

 






