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Les Métropoles s'imposent aujourd’hui
comme l'un des moteurs de la crois-
sance en Europe. Toulouse Métropole
en est un parfait exemple. Bénéficiant
pleinement de leur attractivité et des ef-
fets de concentration, les Métropoles sont
devenues les principales sources de créa-
tion de valeur et d'innovation, constituant
ainsi le cceur de |'économie productive.
Ces Métropoles gagnent aussi en attracti-
vité touristique sous l'effet d'un monde du
tourisme en pleine mutation.

Dans ce contexte, le secteur de ['héber-
gement touristique a fortement évolué
ces derniéres années, avec lessor de
nouvelles formes de commercialisation et
le développement de concepts ou formats
innovants.

Dans le méme temps le tourisme daf-
faires réalise lui aussi sa mutation. Face
a un client a la recherche d'individualisa-
tion de son séjour, les hébergeurs déve-
loppent un accueil et des services per-
sonnalisés.

'hébergement marchand dans son en-
semble est une composante essentielle
du panorama économique et de loffre
touristique d'une destination.

L'hotellerie apporte par ailleurs une forte

valeur ajoutée a |'économie des territoires
(notamment au travers de nombreux em-
plois non délocalisables) et contribue a
faire vivre les territoires grace aux ser-
vices qui lui sont fréguemment associés
(bars, restaurants, salles de réunions...).
Le maintien de l'offre hoteliere et son dé-
veloppement raisonné, constituent un ob-
jectif & la fois économique, urbain, social
et touristique.

Le Schéma Directeur de Développe-
ment de I'Hébergement Marchand de
Toulouse Métropole répond a cet enjeu
en proposant une stratégie d'organisa-
tion, d'animation et d'implantation de
l'activité hoteliére et para-hételiére qui
sadapte a la politique de la Métropole et
aux besoins des usagers.

L'ambition de Toulouse Meétropole est
simple : contribuer a ce que notre terri-
toire continue de porter l'innovation, que
son aménagement favorise le dévelop-
pement économique et que nos entre-
preneurs - investisseurs trouvent une
écoute et un accompagnement adaptés.

Jean-Luc Moudenc
Maire de Toulouse
Président de Toulouse Métropole
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METHODOLOGIE

Le diagnostic : analyse quantitative et qualitative de l'offre et de la demande

Etat des lieux de l'offre en hébergements marchands, analyse des performances du marché hotelier
(source base de données MKG et observatoire MKG) et analyse de ['évolution de la demande de 2012 a
2017,

» Visites et entretiens avec des responsables d’hébergements et des prescripteurs en hotellerie
(entreprises, agences de voyages)

* Rencontres avec les acteurs du tourisme, du développement économique et de ['urbanisme de la
Métropole

Analyse des nouvelles tendances en tourisme et impact sur les hébergements marchands

Comparaison du marché de 'hébergement marchand de Toulouse Métropole avec d'autres
Métropoles frangaises & européennes

La démarche de projection d’évolution de la demande vise a mettre en parallele les
besoins et attentes des prescripteurs en hébergement marchand, les projets hoteliers
recensés et les capacités d'absorption du marché local dans un contexte économique
et social soumis a différents changements.

Rencontres avec les représentants des grands projets urbains de la Métropole pour anticiper les besoins
Recensement des projets en hébergement marchand sur le territoire

Analyse historique de la création d'offres sur le territoire et de ['évolution de la demande

A lissue de ces phases, la stratégie de développement des hébergements marchands
s'établit selon des axes stratégiques

Développer et coordonner : Recommandations qualitatives et quantitatives du développement des
hébergements marchands et identification des zones a enjeux

Valoriser et diversifier : Outils de mise en ceuvre de la stratégie

Concerter et communiquer avec les acteurs du tourisme
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Une capacité d'accuell

de plus de 42 000 personnes ...

en hétellerie et résidences,
soit 11 000 chambres

Le parc d'hébergement marchand au 1er janvier 2017

(Source : Olakala-Suite - 2017)

A

1/3

de locations en ligne
saisonniéres

Hotel super-économique 38 1708

Hotel économique 59 2 989

Hotel milieu de gamme 31 2135

Hotel haut de gamme 8 742

Total hatels 136 7574 18 075 42%
Résidences 36 3 246 9 249 22 %
Total hatellerie et résidences 172 10 820 27 324 64%
S’?;\%?,egvleublés, Chambres 2048 5%

Camping 2 270 675 2%

Hostel 4 290 1%

Total 6 3013 8 %
-(rzti:lBl:t::,a:E:itzR lIrnganieZOW) a;:ogggs +5300 p+e:szo:r?:s 28%
TOTAL (potentiel) 42 337

P.7



Une offre diversifiée
en catégorie hoteliéere

Une offre hoteliere
indépendante
prépondérante

Une opportunité
d’accueil de
nouveaux concepts
et de diversification
de l'offre

Toulouse Métropole totalise 172 établissements hételiers et résidences pour 10.820
chambres.

« L'offre en hotellerie est diversifiée, avec 22% de chambres en catégorie super-
économique, 40% économique, 28% milieu de gamme et 10% haut de gamme.

e La Métropole possede 3 établissements classés 5 étoiles soit plus de 300
chambres, mais ne dispose pas d'offre véritablement « luxe » et emblématique,
avec des services apparentés.

e Il existe peu de gros porteurs a Toulouse (3 établissements de plus de 200
chambres), ce qui ne favorise pas l'accueil de congrés d'envergure.

e Le taux de pénétration des chaines hoteliére représente 2/3 des chambres sur
l'ensemble de la destination. La standardisation de ['offre toulousaine est plus
importante que la moyenne de province (41,9%), mais reste inférieure a des
métropoles telles que Lyon (73,3%), Marseille (76,4%), Montpellier (69,5%) ou
encore Bordeaux (72,6%).

e 83% des chambres de chalnes sont apparentées a un groupe francais, alors que la
clientele étrangere représente 35% des nuitées.

e Le centre de Toulouse se démarque avec une offre hoteliere indépendante
prépondérante participant a la diversification de l'offre du territoire. Cependant,
['hotellerie indépendante rencontre des difficultés pour investir dans les travaux de
réhabilitation/rénovation de son parc.

Comme dans les autres Métropoles, la diversification des modes d’hébergement
existe principalement par la présence des nouveaux acteurs de |'hébergement
marchands. Les locations en ligne correspondent a 29% de la capacité d'accueil de
la métropole.

La part des résidences est élevée comparativement a la moyenne frangaise
et s'explique par le besoin émis des entreprises de l'aéronautique pour ce type
d'hébergement.

Seulement 2,3% de l'offre d'accueil est a destination des jeunes et des familles :
* 4 Hostels et 2 campings (270 emplacements) sont recensés sur le territoire,

e Aucun hébergement collectif ne permet 'accueil des scolaires.



... concentrée sur le centre

et le nord-ouest de la Metropole

9 75% de l'offre hételiére est concentrée dans les
secteurs Toulouse Centre et Aéroport / Nord-
Ouest. Cette concentration spatiale s'est renforcée
ces dernieres années, avec plus de 170 chambres
supplémentaires sur chacun de ces secteurs depuis
2012. Ils concentrent également la majorité des
établissements 4 et 5 étoiles.

9 Toulouse Centre est le secteur le plus diversifié en

termes de gammes hotelieres présentes et la moitié de

son parc est une offre indépendante.

Source : MKG
Réalisation : AUA/T

9 Le secteur Aéroport / Nord-Ouest est caractérisé

par des établissements de grandes capacité

(taille moyenne : 81 chambres) et une offre trés
standardisée. Les secteurs en périphérie Est et Sud-
Ouest ont une offre plus restreinte et majoritairement
représentée par des 1 a 3 étoiles et des résidences.

) L'Est est constitué a 75 % d'hétels super-économiques,

tandis que le Sud-Ouest est secteur le plus restreint,
avec moins de 500 chambres.



Un développement modére du parc

entre 2011 et 2016 ..

Entre 2011 et 2016,
ouvertures de
600 chambres et
fermeture de 300
chambres

Loffre hoteliere a cru de 100 chambres par an entre 2011 et 2016, soit 600 chambres
supplémentaires.

La croissance de l'offre a permis d'engendrer une montée en gamme du marché
hotelier.

Tous les secteurs sont impactés par les ouvertures, et plus particulierement le Centre
de Toulouse et la zone aéroportuaire, secteurs les plus dynamiques.

La fermeture d'établissements peu qualitatifs contribue également & l'amélioration de
['état général du marché hételier de Toulouse Métropole.

.. qQui tend & s'accélérer a court et moyen termes

Une forte croissance
de l'offre en lien avec
les grands projets
urbains

Le recensement des projets hoteliers fait apparaltre une offre supplémentaire
d'environ 1 600 chambres, soit 200 chambres par an pendant 8 ans.

Ces futures ouvertures sont essentiellement en lien avec les grands projets urbains
de la Métropole.

Des performances inégales selon la categorie,

la période et le secteur geographigue...

Performances hboteliéres Performances par gamme

de 2014 a fin 2017

(Source : Olakala-Suite - 2017
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Une croissance
notable des résultats
pour les créneaux
d’entrée de gamme...

2017, reprise de
la fréquentation
pour les moyennes
gammes

Les résidences, une
alternative entre
['hétellerie super-

économique et
économique

Une activité
inégalement répartie
sur la Métropole

Les établissements de catégories super-économique et économique s'inscrivent
dans un contexte favorable. Leurs taux d'occupation (respectivement 72,3% et 66,9%)
et prix moyens sont supérieurs aux standards nationaux et en augmentation ces
dernieres années.

Depuis plusieurs années, les résultats pour la catégorie milieu de gamme étaient les
plus faibles enregistrés sur la destination en raison d'un taux d'occupation plus faible
et d'une forte concurrence. Nous observons un regain d'activité avec une croissance
du taux d'occupation de 5,9.

Le niveau de fréquentation est correct en catégorie haut de gamme, mais le prix
moyen est largement en-dega des standards nationaux.

A catégorie égale, les résidences enregistrent un prix moyen plus faible que
['hétellerie, eu égard aux tarifs dégressifs en fonction de la durée de séjour. Ces
hébergements sont nécessaires pour lactivité économique de Toulouse, mais
peuvent représenter une concurrence aux hotels durant les week-ends et les
vacances scolaires.

Des taux d'occupations supérieurs a la moyenne nationale...

... dans le centre-ville avec un marché mature, offre la plus qualitative avec des
établissements milieu et haut de gamme)

.. et alEst, secteur marqué par une faible saisonnalité, la clientéle loisirs succédant a
la clientele affaire en saison.

Un marché trés saisonnier au nord-ouest, d0 a la présence importante de clientele
affaire (prix moyen et RevPAR supérieurs a la moyenne nationale).

Un secteur Sud-Ouest sous tension avec des taux d'occupation autour de 55% et
un RevPAR le plus faible observé sur la Métropole.



Taux d'occupation mensuels semaine / week-end 2017

Source : Olakala-Suite - 2017
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Une destination a
dominante affaire...

...mais une hausse
croissante des
performances le
week-end en 2017

largement orientée

Une clientéle
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Une clientéle largement orienté affaire
Les hotels de Toulouse Métropole accueillent 75% de clientele d'affaires et 25% de
clientele de loisirs.

Des taux d'occupation élevés

Le taux d'occupation enregistré par le marché hételier de Toulouse Métropole atteint
68,4% en 2017, un niveau légeérement supérieur a la moyenne en France (67,6%).

Il est en constante augmentation depuis 2012, créant ainsi un climat favorable a
l'arrivée de nouveaux projets en hébergement touristique.

Des hotels proches de la saturation en semaine...

Avec un taux d'occupation de 81,3%, les hotels sont saturés en semaine. Le tourisme
d'affaires (déplacement de collaborateurs dans les entreprises toulousaines)
représente le coeur d'activité des hotels. Le pic de fréquentation en semaine est
atteint en septembre avec un niveau de remplissage supérieur a 90%.

..contrebalancé par une évolution satisfaisante du prix moyen
Historiquement, le prix moyen évolue peu a Toulouse en raison d'une part importante
de nuitées en contrat négocié avec les entreprises du territoire.

+3,7 points de fréquentation les week-ends en 2017 grace a la politique de
valorisation touristique mise en place par l'ensemble des acteurs du tourisme de la
Métropole.

En 2017, le taux d'occupation weekend atteint 56,6%, un résultat en hausse par rapport a 2016.
Cette évolution tend a rejoindre le taux d'occupation des autres métropoles que sont Bordeaux
Meétropole (62,2%), Marseille Provence (60%) et Lyon Métropole (58,8%). Ces données
témoignent du potentiel de croissance de la cible loisirs sur la destination toulousaine.

Ceci est notamment perceptible de juillet a octobre avec des taux dépassant les 60%.
Cette période coincide avec la saison touristique.

Seul le secteur Centre, eu égard a son attractivité touristique, enregistre un taux
d'occupation supérieur a 60%. La progression du taux d'occupation en week-end est un
levier de performances fort pour augmenter les résultats des hétels, mais dépend de la
clientele de loisirs, beaucoup plus versatile que la clientele d'affaires.

L'augmentation des performances en week-end nécessite aussi des aménagements en
termes de diversité des hébergements touristiques afin de proposer des hébergements
touristiques adaptés a tous les profils touristiques : familles, jeunes, couples, etc.



... Mais une croissance continue de la demande

depuis 2 ans

) Une augmentation continue du taux d’occupation
dans ['hétellerie qui est passé de 64,2% en 2015 a

68,4% en 2017.

) Dans le méme temps, le RevPAR a progressé
de 3,3% par rapport a 2016..

Un contexte économique et social soumis

a différents, changements

Multiplication des
générations Boomers
- Générations X, Y, Z

Ambivalence :
montée en gamme vs.
recherche de prix bas

Recherche
d'authenticité

Connectivité /

Importance des
communautés
d’internautes

Une modification des comportements d'achats ...

'émergence de nouveaux motifs de voyage et de nouvelles générations de clientéles
(croissance du marché des seniors, mais aussi des générations X, Y, Z) modifient les
comportements d'achats et les habitudes de consommation des touristes en France
et dans le monde.

... faisant évoluer la demande

'ambivalence de la demande compte parmi les grandes tendances observées :

avec la montée en gamme de ['hébergement, les clients ont tendance a attendre de
meilleures prestations et un service toujours plus qualitatif, tout en payant moins cher.
Cet antagonisme est ['un des facteurs du renouveau et de l'adaptation permanents des
hébergements touristiques.

Parallelement, l'authenticité des hébergements touristiques, en opposition a la
standardisation, apparalt comme une valeur de plus en plus recherchée par les clients.
Bien que certaines typologies de clientéles - en particulier d'affaires - privilégient les
établissements de chalnes, dotés de marqueurs propres relatifs aux enseignes et aux
groupes hoteliers, la recherche d'authenticité est un phénomeéne qui s'observe chez la
majorité des clientéles. La mise en avant de la destination, de ses spécificités locales
(culturelles, culinaires, événementielles, etc.) et une relation personnalisée sont autant
de valeurs aujourd’hui recherchées par la clientele touristique.

L'importance de la connectivité est grandissante auprés de la clientéle, en particulier les
générations Y et Z (natifs des années 80 a 2000), dites « ultra connectées ». Cette typologie
de clientele privilégie les réservations via le web et apprécie les services connectés mis a
disposition par I'hébergeur (qualité du Wifi, applications mobiles, vidéo a la demande, etc.).

LES BESOINS COMMUNS EXPRIMES PAR L'ENSEMBLE DES CLIENTELES SONT :

) une expérience qualitative,
9 une individualisation et une personnalisation du séjour,
9 la recherche d'espace de sociabilité,

) un besoin renforcé d'accueil, d"écoute et de conseil de
la part du personnel hotelier,

9 une recherche de consommation moindre mais plus
qualitative.

Les hébergements marchands s'adaptent de plus en

plus aux évolutions de la clientéle et de leurs attentes, en
proposant des concepts innovants. Ainsi, larrivée sur le
marché de 'hébergement collaboratif conduit les groupes
hoteliers a innover en proposant de nouveaux concepts
plus souples, portés par des thématiques comme le
lifestyle, offrant des espaces de vie partagés, une place
importante aux nouvelles technologies et la mise en
valeur des initiatives et productions locales.
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| a stratégie engagée

Accompagner le
développement
d’environ 1 600
chambres répondant
aux enjeux de la
Métropole.

Coordination entre
besoins exprimés par
le territoire et porteurs

de projets hoteliers.

Une offre en résidence
prépondérante,
pouvant empiéter sur
['hétellerie classique.

Les ouvertures
améliorent la qualité
de l'offre, mais
peuvent fragiliser le
marché.

Revaloriser
le parc actuel

Toulouse Métropole a retenu un scénario intermédiaire de développement, qui
préconise une croissance de 200 chambres supplémentaires en moyenne par an,
soit 1 600 chambres d'ici 2025 avec une progression de la demande de 2% par an.

Toulouse Métropole compte 1 600 chambres en projet dont 1 100 en lien avec
les grands projets. Le développement hételier de Toulouse Métropole doit s'effectuer
selon les besoins fléchés (Grands Projets), tandis qu'un développement épars et sans
planification provoquerait une déstabilisation du marché.

Des priorisations parmi les projets seront donc nécessaires. Lobjectif est de faciliter
l'absorption des nouveaux entrants par le marché existant et ainsi de maintenir les
niveaux de performances.

Malgré une répartition catégorielle équilibrée en hotellerie, Toulouse Métropole
compte un grand nombre de résidences hotelieres (30% du marché hotelier & para-
hételier, contre environ 20% en France). Cette forte proportion est compatible avec
les besoins en moyens / longs séjours générés par les entreprises du territoire.
Cependant, les nouveaux projets de résidence hoteliere devront s'étudier en
complémentarité de l'offre existante et future.

Depuis 2012, le nombre d'ouvertures brutes s'éleve a environ 600 chambres, soit
une centaine de chambres par an. Néanmoins, ces ouvertures ont été accompagnées
par la fermeture de plus de 300 clefs en 2016. La fermeture d'établissements ne
répondant plus aux attentes de la clientéle permet a la destination de disposer d'une
offre plus qualitative. Néanmoins sur la destination de Toulouse, il est important de
conserver l'offre indépendante dans le centre ville qui participe a diversification
du marché hotelier. Le renouvellement de l'offre peut également se réaliser par
la rénovation du parc existant.

Pour accompagner cette croissance, un plan d'actions du développement du secteur
hotelier est mis en place a l'échelle du territoire. Ce plan d'actions comprend 5 axes.

Développer

Favoriser le développement du tourisme d'agrément en positionnant le territoire toulousain en tant

que destination touristique européenne.

Coordonner

Favoriser un développement équilibré de ['offre hoteliere, et éviter les phénomeénes de cannibalisa-

tion, au détriment des établissements existants ou entre de nouveaux entrants.

Valoriser

Diversifier

Permettre la requalification de |'offre du centre ancien, et accompagner sa modernisation.

Proposer une offre d’hébergement attractive et de qualité, en réponse aux nouvelles attentes de la

clientéle et des motifs de séjour (affaires, congres, tourisme, événements),

Concerter
Communiquer

Renforcer les échanges entre ['ensemble des acteurs du tourisme de la destination.



Mise en ceuvre et plan d'actions

1. Développer l'offre dans les secteurs a enjeux,
en lien avec les Grands Projets Urbains du Territoire

Accompagner le développement économique et urbain de Toulouse Métropole par une offre en hébergements
marchands adaptés et équilibrés.

L'analyse du marché hotelier toulousain, combinée a 'émergence des projets de développement a caractere économique
et touristique, méne a l'identification de plusieurs zones a enjeux. Déja dotées de projets hoteliers, actés ou en réflexion,
ces zones sont jugées les plus propices a accueillir un développement d'offre en hébergements marchands.

5 Grands projets sont recensés sur le territoire et leur développement est li¢ a la création d'une offre en hébergements
adéquate.

En dehors des grands projets, dautres zones a enjeux en matiere de développement hételier ont été identifiées sur le
territoire : Zone des Sept Deniers, Pole Cité de 'Espace et Péle Labége Innopéle. Le centre-ville de Toulouse, du fait de
son dynamisme est également susceptible d'absorber de nouveaux projets.

Secteur a enjeux Equipements GRANDS PROJETS
1100 chambres
O Dotés de projets hoteliers mmm 3¢ ligne de métro (2024)
: T, . ‘ SECTEURS A ENJEUX
O Sans projet hotelier identifié === Téléphérique urbain (2020) ET DIFFUS
i} Grands Projets de la Métropole 500 chambres
Source : MKG

Réalisation : AUA/T

PEX @

Zone des

Sept deniers
Aéroport Q
Péle Gare

Péle Cité
de l'espace

Centre-ville

de Toulouse
° / Toulouse Aerospace
Oncopole

Péle Labége/Innopole



Toulouse

, 2020 1 établissement hotelier (3*), de 150 chambres
Aérospace

* (Appel a projet en cours) 1 établissement de 200 a 250 chambres d'ici 2020 adap-
2020 P Ny *
Nouveau Parc tées a la clientele d'affaires (3*)
des Expositions * (A commercialiser d'ici 3 a 5 ans) 1 établissement de 200 a 250 chambres adaptées
2023 . s AP N
a la clientele d'affaires (4*)

Oncopole 2025 (A commercialiser) Hotel de 100 chambres

e (Construction en cours) Hotel 3 ou 4* Occitania Tower, Hotel a cible affaires de 80
2022 chambres
¢ (En projet) 1 hostel de 100 chambres

e (En cours) 100 chambres Eklo Hotel
¢ (En projet) Une auberge de jeunesse

Toulouse
Euro Sud-Ouest

Cartoucherie 2020

2. Coordonner les projets hoteliers

Assurer une veille active des dépéts de permis de construire en lien avec 'hétellerie & Toulouse Métropole afin de
suivre |"évolution du marché hotelier et d'orienter les investisseurs.

Toulouse Métropole est l'interlocuteur unique en charge du suivi des projets hoteliers. En ce sens, la Métropole et ses
partenaires sont a la disposition des communes et des opérateurs pour les accompagner dans leur démarche.

Intégrer un volet développement hételier au Plan Local d’Urbanisme Intercommunal et habitat. Cette action
aura pour objectif d'encadrer la construction d'établissements hételiers dans les zones a enjeux. Cette disposition sera
intégrée lors d'une procédure ultérieure d'évolution du PLUI-H.

Réaliser une étude de marché. La construction d'un établissement hotelier devra faire l'objet en amont d'une étude de
marché, validant le potentiel et la faisabilité du projet. Cette action vise & limiter la construction d'établissements hoteliers
dans des zones non porteuses.

Projet de mise aux
normes ou réhabilitation

v v

Interlocuteur unique de Toulouse Métropole

Fiches de synthese sur les démarches
administratives et techniques

Projet de création

Groupe de travail thématique
dans le cadre de l'observatoire hotelier

Service centralité-commerce — ) o
0581917575 Dyonnee; §tfat|st|ques_Ag§nce o
commerceartisanat@toulouse-metropole.fr dattractivite et O.bsgrvat0|re Hoteller
Demandes autorisations : Droit des
* sols et Sécurité Civile et des Risques
Majeurs

Projet a enjeux

Accompagnement de projet

Commission technique d’analyse :
Elus référents thématiques —>  Autorisations d'urbanisme

et commune d’implantation




3. Valoriser le parc existant et améliorer 'attractivité touristique de la Métropole
en co-production avec les chambres consulaires

Valoriser l'offre hételiére indépendante du centre-ville de Toulouse qui participe & la diversité du parc Métropolitain
en accompagnant les propriétaires exploitants dans leurs projets de rénovation et d'adaptation aux nouveaux besoins de
la clientele. Cette action se fera en co-production entre Toulouse Métropole et la Chambre de Commerce et de l'industrie
de Toulouse.

La mise en place d'une centrale de réservation (Pilgo) sur le site Internet de l'office de tourisme de Toulouse
Meétropole répondant & l'objectif de valorisation des établissements.Cette centrale permet aux clients d'identifier l'offre
la plus conforme a leurs besoins et ensuite d'étre orientés directement sur le site Internet de ['hétel pour la réservation.
Ainsi, les hoteliers conservent 'exclusivité de leurs fichiers clients et bénéficient de commissions plus faibles.

Ces actions d'accompagnement en co-production avec la Chambre de Commerce sont complétées par des séances
d’information a l'attention des responsables des structures hoteliéres sur des thémes variés (e-reputation, attentes
des clientéles en fonction des nationalités, produits et services insolites et différenciant, etc.) et des réunions
thématiques permettant d'identifier les bonnes pratiques de chacun pour valoriser l'offre touristique de la Métropole.

4. Diversifier l'offre en hébergements touristiques
Attirer des clientéles encore faiblement présentes sur la destination (clientele étrangere, familles et jeunes

notamment) en privilégiant le développement de modes d’hébergement non ou peu représentés sur le territoire :
camping, auberges de jeunesse, hostels, nouveaux concepts hoteliers.

Hostels 2019 (A commercialiser) 100 lits a proximité de la gare Toulouse
Hébergement hybride Matabiau
Auberge de jeunesse 2019-2020 (En projet) 100 lits dans le quartier de la Cartoucherie

(En projet) Hotel Eklo, établissement hybride entre hotellerie et

cbzz auberge de jeunesse a tendance développement durable
Hotellerie o N ; .
2020-2022 Hotel a cible familiale de 70 chambres dans le quartier de Joli-
mont
Camping 2022-2025 200 emplacements en camping nouvelle génération

Accompagner une montée en gamme du parc hételier du centre de Toulouse avec un hétel emblématique,
correspondant a la demande d'une clientéle d'affaires et de loisirs haut de gamme. Cet établissement permettra
également d'offrir une visibilité touristique & Toulouse Métropole.

Hotel 5* dans un batiment ayant une qualité architecturale

Palace 2025 reconnue dans le centre de Toulouse d'ici 2025.

Suivre |'évolution des nouveaux acteurs que sont les plateformes de location « en ligne » au travers d'une
procédure d'enregistrement des loueurs de meublés. Les hébergements touristiques alternatifs tentent de gagner
des parts de marché et rivalisent avec l'industrie hoteliére traditionnelle. De nouveaux concepts d'investissement naissent
sur ce modele et se rapprochent de l'immobilier saisonnier (Bnblord, le collectionist, onefinestay, sweetlnn...). Il conviendra
d'en suivre ['évolution sur le territoire pour évaluer les effets de la concurrence et les mesures éventuelles a prendre.



5. Concerter et communiquer avec les acteurs du tourisme
Entretenir les échanges entre les différents acteurs du tourisme et de I'hébergement marchand.

A ce titre, Toulouse Métropole s'engage a organiser une rencontre annuelle de suivi des actions du schéma directeur
des hébergements marchands avec le comité de pilotage.

Cette derniére aura pour objectifs de communiquer sur ['état d'avancement des actions du schéma et d'appréhender les
attentes et les besoins des hoteliers.

Suivre |'évolution des performances du marché hételier a travers l'observatoire hételier.
Depuis 2012, dans le cadre de ['Observatoire Hotelier, véritable outil d'aide & la décision, les collectivités de la Grande
Agglomération Toulousaine, 'Agence d'Attractivité de Toulouse Métropole (ex. office de tourisme) et la Chambre de

commerce et d'industrie de Toulouse suivent les performances du marché hotelier du territoire.

Maintenir une veille et des échanges avec les territoires limitrophes de Toulouse Métropole.

Compléter cette analyse par un regard sur les évolutions régionales. Une collaboration avec la Région Occitanie et
la CRCI Occitanie se fera sur un observatoire.




Gouvernance

Sous la présidence de Toulouse Métropole, la réalisation du schéma directeur des
hébergements marchands a été conduite en étroite collaboration avec les partenaires et
professionnels du secteur ainsi qu'avec les communes de Toulouse Métropole. Pour assurer
la bonne réalisation des objectifs et évaluer sa mise en ceuvre, Toulouse Métropole et ses
partenaires se réuniront, annuellement, a travers un comité de pilotage.
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Toulouse Métropole remercie I'ensemble des partenaires et des professionnels de
I'hébergement marchand pour leur mobilisation lors de 'élaboration et la réalisation du
Schéma Directeur de Développement de ['Hébergement Marchand, ainsi que pour leur
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Contacts

Toulouse Métropole

Service Centralit¢ Commerce

Tél: 0581917575
commerceartisanat@toulouse-metropole.fr
http://www.toulouse-metropole.fr/

Agence d'attractivité

Arche Marengo - 1, allée Jacques-Chaban-Delmas
31500 Toulouse France

Tél: 05 34 25 58 20
contact@toulouse-attractivite.fr
www.toulouseatout.com

Chambre de Commerce et d'Industrie de Toulouse
2, rue d'Alsace-Lorraine

BP10202

31002 Toulouse Cedex 6

Tél : 05 61 33 65 00

www.toulouse.cci.fr

Caisse des Dépots_ Délégation de Toulouse
97, rue Riquet

BP 7209

31073 Toulouse cedex 7

Tel: 05 62 73 61 30
occitanie@caissedesdepots.fr
www.caissedesdepots.fr

Union des Métiers de L'Industrie Hételiere Midi Pyrénées

(UMIH)

146-200 avenue des Etats Unis
31200 Toulouse

Tel : 05 61 62 00 61
umih31@wanadoo.fr
www.umih3l.org

Club Hotelier
contact@cht31.com
www.clubhotelier-toulouse.com



Glossaire

HEBERGEMENTS TOURISTIQUES

Hatels de tourisme : établissement commercial
d'hébergement classé, qui offre des chambres en location
a une clientele de passage qui y effectue un séjour a la
journée, a la semaine ou au mois sans y élire domicile.

Résidence (de tourisme) : établissement commercial
d'hébergement classé, constitué d'un ensemble
homogene d'appartements meublés, offerts en location
pour une occupation a la journée, a la semaine ou

au mois a une clientéle touristique qui n'y élit pas
domicile. Elle est dotée d'un minimum d'équipements et
de services communs.

Camping : terrain spécialement aménagé pour accueillir
des tentes, caravanes, mobil-homes. Lexploitant

d'un terrain de camping doit informer ses clients des
conditions de la location, des tarifs et du reglement
intérieur.

Auberge de jeunesse : Structure accueillant des
personnes seules, des groupes (dont des scolaires) et
des familles. La plupart des auberges de jeunesse sont
affiliées a un des 2 réseaux internationaux - la Fédération
unie des auberges de jeunesse (Fuaj) ou la Ligue
francaise des auberges de jeunesse (LFAJ) - auquel il
faut adhérer pour étre hébergée.

Hostels : hébergement touristique proposant les mémes
services qu'une auberge de jeunesse, sans étre affilié

a un réseau associatif. Les Hostels sont en gestion
indépendante et peuvent appartenir a des groupes
hoteliers.

POSITIONNEMENT HOTELIER ET ETOILES EN HOTELLERIE

Table de concordances
Super-économique : 1*&2* NN ou assimilé
Economique : 3*NN ou assimilé

Milieu de gamme : 4*NN ou assimilé

Haut de gamme : 5*NN ou assimilé

Chambres d’hétes : chambres meublées situées chez
['habitant en vue d'accueillir des touristes pour une ou
plusieurs nuitées, assorties de prestations. La personne,
qui propose une ou plusieurs chambres d'hétes, doit
respecter certaines conditions de location. Elle peut aussi
proposer des repas a ses hotes. Le nombre de chambres
proposées dans la méme habitation est limitée a 5
chambres et 15 personnes.

Meublés : maison, appartement, ou studio meublé

loué a l'usage exclusif du locataire (journée, semaine,
mois) sans y élire domicile. Ils font l'objet de démarches
administratives particuliéres.

HOTELLERIE

Une chaine hoteliére est dite intégrée si elle présente,
dans la trés grande majorité de ses établissements,
une cohérence en termes d’homogénéité d'image,
d'appellation des hotels, de signalétique et de produits
(hébergement, restauration, divers).

Une chafine hoételiére est dite volontaire lorsque
sa structure repose sur une association d'hételiers
indépendants, membres d'un réseau.

Une hétellerie indépendante est une hotellerie sans
enseigne ou hétellerie volontaire.

Taux de pénétration : nombre de chambres de chalnes
intégrées / nombre de chambres total.

Répartition catégorielle offre : nombre de chambres
disponibles du segment considéré / nombre de chambres
disponibles du segment total de référence

Dans le cadre de cette mission, les hotels sont distingués en
fonction de leur positionnement. Ce positionnement dépend du
nombre d'étoile de 'hétel, déterminé par le classement Nouvelles
Normes Atout France.

Si I'hétel n‘apparait pas au classement d’Atout France, son

positionnement est alors déterminé par son prix affiché par rapport
au marché dans lequel il s'insére. Pour plus d'information, voir en
annexe les criteres d'attribution d'un positionnement.

DEMANDE & PERPFORMANCES HOTELIERE

Chambres disponibles = capacité x nombre de jours d'ouverture sur la période considérée

Chambres vendues = capacité x nombre de jours d'ouverture sur la période considérée x taux d'occupation
Taux d'occupation = nombre de chambres vendues / nombre de chambres disponibles

Prix moyen = chiffre d'affaires hébergement / nombre de chambres vendues

RevPAR = taux d'occupation x prix moyen ou chiffre d'affaires hébergement / chambres disponibles
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