
Bonsoir, 
Bienvenue à la séance d’information publique à laquelle le conseil municipal vous convie 
sur un projet soumis à l’approbation de la Municipalité, soit le projet de démolition 
partielle et de transformation du 77, rue Main. Dans un premier temps, je vais prendre le 
temps de vous présenter tous les éléments pertinents à connaître du projet. Dans un 
deuxième temps, nous pourrons répondre aux questions, mais uniquement celle portant 
sur la compréhension. Sachez qu’une séance de consultation publique aura lieu le 1er mai 
afin d’entendre votre opinion et vos commentaires. La présentation vous sera faite en 
français et en anglais en presque simultané, c’est-à-dire que M. Décary exposera pour 
chaque diapositive, la présentation en anglais. Pour maintenir le rythme de la présentation, 
nous vous demandons de garder vos questions pour la fin. 

Alors ici on voit une photo du Connaugh Inn, alors qu’il était occupé par un hôtel et la 
taverne derrière, démolie vers 1970-1980. 
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Cette assemblée d’information permettra au conseil municipal d'expliquer le projet soumis 
à  son approbation en vertu du Règlement de plan et d’implantation architecturale et du 
Règlement constituant le site du patrimoine. 
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L’immeuble se situe au coin de trois (3) rues, dont la rue Main, soit la rue principale (façade 
avant), chemin Sherbrooke (vocation touristique – route des Cantons) et une rue pour 
circulation locale, rue School, à l’arrière.

Pente moyenne du terrain entre 5 et 10 m et une superficie de terrain de  2 656m2.
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La remise héberge deux génératrices qui alimentent la vieille partie du bâtiment.

Les réservoir, de plus de 20 ans ont aujourd’hui atteint leur fin de vie utile. 

La problématique est que le bassin qui occupe le rôle de protection en cas de fissure de la 
paroi du réservoir a une installation déficiente puisque le bassin est inondé. Les 250 gallons 
de diesel menacent donc de contaminé le sol à l’heure actuel. 
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Il semblerait que le bâtiment d’origine avait un double vitrage de bois et celui positionné à 
l’extérieur à été remplacé par de l’aluminium. Vous comprendrez que leur étanchéité est 
déficiente à l’heure actuelle.. 
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Les modillons, possiblement en 2003, lors de l’ajout du solarium.

Le mortier de ciment de Portland, avant 1990, suite au remplacement des fenêtres du sous-
sol par de l’aluminium.
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L’escalier se rendait initialement au 3e étage, mais à dû être sectionnée pour être conforme 
aux normes de la RBQ. 

Sur cette photo, il est possible de constater que l’intérieur n’a plus vraiment d’éléments 
originaux. Les plafonds de bois ont été remplacés par du gypse, le foyer a été retiré. Et les 
portes ont été ajoutés afin d’être conformes aux normes de sécurité incendie.
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Cette estimation, réalisée en 2012, tenait compte des normes quant à la conformité des 
residences pour personnes âgées pour 2014. En 2018, de nouvelles normes, encore plus 
exigentes pour le système de gigleurs ajoutent une autre dimension de complexité à une
possible renovation. C’est pourquoi ce projet n’a pas été plus loin que les plans, mais ce
n’est pas faute de ne pas avoir essayé. 

Plusieurs constats ont alors été faits qui doivent être considéré dans l’analyse de la 
présente demande.  
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Avant la fermeture des lieux, deux chambres se trouvaient au sous-sol. Les chambres ne 
sont plus autorisés selon les normes de sécurité. Ce projet n’a jamais pu être réalisé. 
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La dalle de béton semble être désuète. Visuellement, elle est craquée et ondulée. Selon les 
informations reçues, il n’y aurait pas eu de fondation sous cette dalle et celle-ci a été 
construite sur un sol glaiseux. 

Puisque l’eau s’infiltre par les murs de pierre et qu’aucun système de drainage n’a été 
installé au sous-sol, les murs et les poteaux qui supportent la structure se sont affaissés. 
Selon les experts, ingénieurs et architectes, suite à leur inspection visuelle, la fondation 
devrait être mieux évalué si le projet était de rénover le batîment par-dessus afin d’assurer 
leur viabilité dans le temps. Mais puisque ce n’est pas le projet qui est soumis à la 
municipalité, cette étude n’a pas été exigé. 
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En effet, les documents soumis semblent suffisants pour croire que la fondation aurait 
besoin d’une réhabilitation majeure pour assurer une stabilité durable. 
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L’entrepreneur mandaté en 2014 expose, dans son offre de service, que la réalisation de 
travaux de rénovation entraîne des complications à rendre l’immeuble conforme. Ce qui 
vient établir un doute sur la faisabilité de la mise au normes de l’immeuble. 
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Pratiquement tous les systems qui desservent le bâtiment doivent être refaits. 
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La décontamination serait donc à envisager en cas de rénovation. Le grenier a également
été infesté de chauve-souris et une decontamination qui laisse des traces par l’utilisation
des produits toxiques sont encore présents dans le grenier. 
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Au début des années 2000, un incident a affecté le côté nord de l’immeuble et la brique
portante a dû être stabilisée par de la rod filée. Ajourd’hui, la stabilité des briques
portantes est visuellement limitée. 
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Par le règlement créant le site du patrimoine, en 1987, le conseil municipal a établi une 
règle générale qui prévoit de ne pas démolir un immeuble patrimonial. Alors, pour aller à 
l’encontre de la règle générale, il faut être en mesure de le justifier.
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Les plans pour la transformation de l’immeuble comprennent 26 logements pour 
personnes retraitées autonomes d’une superficie totale de 1 185m2.
La partie arrière du bâtiment actuel a été préservée dans la nouvelle construction puisqu’il 
a une structure d’acier alors que la partie avant a une structure de bois. 
Le projet de démolition partielle est demandée puisque la partie avant, d’une superficie de 
509m2 n’est pas récupérable dans le projet soumis et pour retirer l’enveloppe de la 
structure arrière.
Les plans soumis pour la démolition partielle du bâtiment sont rattachés au projet global de 
transformation de l’immeuble de sorte à réintégrer l’usage de résidence pour personnes 
âgées ainsi que toutes infrastructures afférentes à l’utilisation du sol.
Le projet de démolition partielle prévoit de tenter de récupérer certains éléments qui 
peuvent être restauré et réintégré à la façade tout en assurant la durabilité du nouveau 
bâtiment.
Le nouveau bâtiment proposé reproduit plusieurs caractéristiques architecturales du 
bâtiment actuel.
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Le projet, tel que soumis, répond à la demande de la population en termes d’habitation. 
Autrefois, des chambres étaient offertes aux personnes âgées. En 2017, le besoin s’est 
exprimé autrement : ce sont plutôt des appartements, qui offrent des espaces de vie 
privés, qui répondent aux besoins contemporains, d’où la nécessité d’augmenter la 
superficie du bâtiment. Les besoins en logements adaptés aux personnes âgées sont 
devenus nécessaires, tel que le prévoit le règlement de zonage.  Plus de 34% de la 
population de North Hatley est âgée de plus de 65 ans.
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Le volume présenté respecte le volume du bâtiment initial, il ne devrait donc pas obstruer 
les percées visuelles des bâtiments sur le lac et la rivière. L’emplacement actuel du site 
ouvre un point de vue sur le paysage forestier des vallons, mais la topographie n’est pas 
assez accentuée pour laisser entrevoir une percée visuelle vers le lac, à l’exception de la 
vue de l’intérieure des étages supérieurs.
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Le projet actuel permet de rétablir plusieurs des caractéristiques architecturales de 
l’immeuble.
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La façade arrière suggère un traitement architectural beaucoup plus élaboré.
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Bien que l’implantation proposée n’est pas représentative de l’implantation typique d’une 
maison bourgeoise, dans les plans déposés, l’usage initial pour lequel elle fut construite en 
1901, pour le Dr. J Edgar était une maison unifamiliale, mais l’histoire du lieu raconte que 
l’immeuble a rapidement servi d’hôpital. L’implantation plus rapprochée de la rue, telle que 
soumise dans le projet actuel, est typique des commerces de North Hatley. Ce contraste 
accentue l’effet pittoresque du site du patrimoine. Le Connaught a cependant une 
référence historique pour la population à titre de bâtiment institutionnel puisque depuis 
plus de 50 ans l’immeuble est occupé par la fonction de résidence pour personnes âgées. 
En effet, en 1970, les familles Scowen et Hart ont généreusement procédé à la donation de 
l’immeuble à l’organisme à but non-lucratif the Christian Brethren Charter in Quebec. 
L’immeuble, ayant toujours été connu sous le nom de Connaught Home, est devenu le nom 
de l’organisation caritative lorsqu’ils se sont incorporés à cette époque. L’organisme qui 
offrait déjà des services d’hébergement aux personnes âgées, moins d’une trentaine à cette 
époque, s’est ainsi approprié ce nom, Connaught Home, en ancrant sa mission à travers ce 
bâtiment et ce site au cœur de sa communauté. Donc, la fonction de cet immeuble a 
toujours été maintenue à travers le temps, soit de prendre soin des gens, que ce soit par le 
Dr Edgar qui pratiquait à domicile, ou celui de la MRC qui offre des services aux personnes 
âgées, suivant les coutumes de la médecine contemporaine. 
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Sur cette vue aérienne, on peut constater qu’un recul est diminué, mais tout de même 
maintenu par rapport aux immeubles avoisinants. 
7 cases de stationnement extérieur sont prévus et 27 cases de stationnements intérieur.
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Le rappel de la démarche nous aide à connaître le contexte dans lequel le règlement de 
PIIA a été élaboré et l’intention du conseil municipal dans les années 2000 de remplacer le 
site du patrimoine par le PIIA. 

À cette époque, il s'agissait pratiquement du seul outil dont disposaient les municipalités 
afin de protéger leur patrimoine architectural.
Aujourd'hui, la Loi sur l'aménagement et l'urbanisme permet aux municipalités d'adopter 
un règlement sur les plans d'implantation et d'intégration architecturale (PIA) qui est plus 
efficace et plus simple à mettre en œuvre.
C'est pourquoi, en août 2000, le Conseil municipal adoptait un règlement sur les PIA, ce qui 
doit remplacer le site du patrimoine d'origine.

Par contre le règlement sur le site du patrimoine n’a jamais été abrogé et est donc toujours
en vigueur.
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En 2017, le contexte qui a mené à modification du règlement de zonage est le suivant : 
avec les nouvelles exigences en termes de sécurité, plusieurs residences pour personnes
âgées qui ont dû fermer leurs portes. L’article qui precede dénombre la fermeture de 450 
résidences au cours des dernières années, dont 395 en milieu rural. Le Regroupement des 
residences pour aînés pose la question à savoir si ce devrait être un droit de pouvoir vieillir
dans sa communauté ? À l’avant-garde en 2017, le conseil municipal répondait à cette
question en adoptant la Politique Municipalité amie des aînés. Dans ce document de 
planification, l’un des objectifs prévoit intervenir sur le logement pour personnes âgée afin
de permettre aux aînés de North Hatley d’habiter le plus longtemps possible dans leur
village, dans un environnement sécuritaire et adapté à leurs besoins. Des actions ont été
prévues en ce sens.
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Le Conseil municipal a procédé, le 2 octobre 2017 à l’adoption du règlement n°2017-603, 
afin d’autoriser la modification de la densité résidentielle de la zone C-7 pour recevoir 
l’usage d’habitation multifamiliale isolée comprenant de 20 à 30 logements sous certaines 
conditions. Ainsi le projet déposé est conforme au zonage.
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Alors ici, ce qu’il faut comprendre est que ce type de gabarits sont autorisés au règlement 
de zonage. Il est donc pertinent de soulever la question de l’intégration du projet dans 
milieu. 
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Le projet est présenté sous les deux exigences prévues au règlement de permis et 
certificats. Puisque la Municipalité doit agir selon les règlements prévus et qu’elle doit
répondre aux demandes qu’il lui sont soumises, le projet est traité en deux temps donc la 
demande de certificat d’autorisation pour la demolition partielle et la demande de permis
de construction pour la transformation.

Il faut aussi savoir qu’une Municipalité a des pouvoirs liés aux règlements. C’est-à-dire qu’à
partir du moment où la demande est conforme aux règlements, la Municipalité DOIT 
émettre le permis ou le certificat demandé.

Le règlement de permis et certificats prévoit les documents à fournir pour obtenir une
autorisation. 

Dans les deux définitions présentées ci-haut, l’essentiel est de saisir que le projet ne 
correspond pas à une réparation ou une restauration du bâtiment au sens des définitions 
du règlement de zonage. 
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Le projet n’est pas assujetti au processus décisionnel prévu au règlement de démolition du 
fait qu’il ne constitue pas 50% du volume du bâtiment. 
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Ci-haut, la carte de l’application du PIIA avec les zones qui prévoit l’intensité d’intégration 
en matière de PIIA.
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L’intégration signifie l’incorporation d’éléments nouveaux à un système. 

Le premier objectif porte sur le style architectural du noyau villageois. Ce dernier propose 
une pluralité de styles architecturaux. Dans le secteur, les styles en présence sont d’esprit 
monumental anglais d’inscription géorgienne, vernaculaire américain et d’architecture 
victorienne. Donc l’intégration doit se faire dans ce contexte. 

L’objectif prioritaire du règlement de PIIA prévoit que la continuité du cadre bâti devrait 
éviter les contrastes.  
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En décembre 2016, la compagnie SARP a été mandatée par la Municipalité pour effectuer 
une analyse en regard du PIIA et du projet de reconstruction du bâtiment.
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Ceci est la toute dernière recommandation, soumise le 25 mars dernier. 

La recommandation du CCUP est soumise au conseil municipal qui prend la décision. De ce 
fait, le CCUP joue un rôle conseil auprès du conseil municipal, mais n’est pas décisionnel. 
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L’immeuble du 77, rue Main, se retrouve dans le site patrimonial et la protection, de 
prérogative municipale, s’applique aux terrains ainsi qu’à l’enveloppe extérieure des 
constructions.

La Municipalité a reçu le préavis le 15 octobre 2018 pour la demande de travaux, tel que 
prévu à l’article 139 de la Loi sur le patrimoine culturel.

Les éléments naturels constituent le noyau du site du patrimoine. Par sa la topographie, le 
cœur villageois s’insère autour du lac et de la rivière par un plan morphologique 
pittoresque à travers une végétation mature et dense (vallée) donnant une vue plongeante 
sur le lac et la chaîne de montagne qui borde le lac Massawippi.

Le site du patrimoine se définit par la qualité du milieu environnant et son authenticité.

Le site du patrimoine se caractérise par l’harmonie de ses composantes tout en ayant une 
grande diversité à travers ceux-ci.
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Ce qui distingue ce site sur le plan des éléments construits est sa tradition de qualité et de 
raffinement. Qui se trouve dans la recherche d’une élégance extrême qui se trouve dans 
des éléments recherchés et dans la qualité du détail.

Ce sont les motivations qui ont menés à l’adoption d’un règlement sur la constitution d’un 
site du patrimoine. 
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La comprehension, est ce que nous tentons de faire ensemble ce soir.
L’intervention est le projet soumis.
La planification est définie à l’intérieure des règlements.
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M. Larochelle a œuvré pendant plus de 25 ans au sein d’organismes de défense du 
patrimoine architectural et urbain, notamment comme membre des bureaux de direction 
du Conseil des monuments et sites du Québec. Reconnu comme théoricien, il est un 
spécialiste de la morphologie urbaine et de la mise en valeur du patrimoine et prône la 
gestion intégrée.

Ce qu’il indique comme grand principe est que l’objectif de protection de l’immeuble par le 
biais de la citation consiste à concilier les changements requis par l'évolution des besoins 
avec les impératifs du maintien des caractères hérités qui expriment l'identité et la 
mémoire des lieux.
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Cette image est un synonyme de l’immobilisme, ce qui n’est pas la définition de la 
conservation selon les grands principes de protection patrimonial. 
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Nous voyons ici la ribambelle de styles architecturaux présents à North Hatley, mais le type 
portant est définitivement le style vernaculaire américain et que c’est donc ce style qui est
prédominant. 
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Le bâtiment de style victorien du Connaught Home prend part à un ensemble construit de 
huit (8) bâtiments victoriens se rapportant à trois (3) sous type architectural dont le Queen-
Anne, le Stick Style et d’accent néo-grec dont le Connaught Home se qualifie.
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Sa présence se retrouve principalement le long du lac.
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Contexte de plusieurs sytles architecturaux. À gauche, un style victorien. A droite, on peut 
voir un bâtiment de style vernaculaire américain.
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Nous pouvons constater que le territoire patrimonial est redessiné, incluant l’ensemble des 
résidences bourgeoises qui longent le lac. La cartographie actuelle du site serait donc
partielle. 
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La restauration est l’intervention à privilégier lorsque les caractéristiques patrimoniales ont 
été maintenues dans le temps, mais qu’elles doivent être restaurées.

La rénovation d’un immeuble patrimonial engendre nécessairement des changements par 
les matériaux contemporains qui seront utilisés et diminuera, de ce fait, la valeur historique 
de l’immeuble.

La désuétude du bâtiment original ne permet plus l’usage des lieux puisqu’elle compromet 
la sécurité des personnes. À l’exception de réparation majeure au bâtiment. 

C’est pourquoi la demande est analysée sous l’angle de l’insertion, l’un des types 
d’intervention patrimoniale.
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Cette vision est partagée par plusieurs théoriciens, dont les auteurs de Vivre en ville, 
organisme très dynamique, impliqué à Montréal notamment. C’est exactement pourquoi le 
conseil municipal veut vous entrendre le 1er mai prochain. 
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L’insertion ne devrait pas être vue comme la construction d’un nouveau bâtiment, mais 
comme un prolongement de l’histoire. Cette vision permet de voir plus grand en restaurant 
la qualité du tissu urbain.

Exemple qui a été récompensé.
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Le courant actuel de pensée prévoit qu’il faudrait favoriser, pour un bâtiment à construire, 
une implantation et une insertion en fonction de la lisibilité et de la continuité historique 
plutôt qu’en fonction d’une recherche d’originalité ou d’affirmation de sa propre 
individualité. Mais aussi, de favoriser, pour un bâtiment à construire, la promotion de la 
qualité architecturale et son rapport à l’histoire. 
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Le conseil municipal est très préoccupé par la vision de la communauté face à l’integration
de ce projet. 
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La Municipalité pourra à l’instant répondre aux questions favorisant la compréhension du 
projet. 

Les personnes et organismes pourront se faire entendre par le conseil municipal lors de la 
séance de consultation publique qui aura lieu le 1er mai 2019, à 19 h.

Il y aura possibilité de déposer des mémoires ou opinions écrites jusqu’au 1er mai. Les 
interventions lors de la prochaine rencontre seront limitées à 10 minutes par personne. 

Les documents d’information sont disponibles pour consultation au bureau de la 
Municipalité depuis le 5 avril. 
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