
Analyse des préoccupations et commentaires 

reçus dans le cadre des activités de 

participation publique

Projet domiciliaire du Vignoble du Centaure



À la suite des activités de 
consultations, des inquiétudes 

et des questions ont été 
soulevées par les citoyens.

Le conseil municipal s’est 
réuni pour discuter des 
éléments soulevés et 

adresser les questions qui ont 
été posées lors des 

différentes activités, incluant 
la consultation écrite.

Le conseil municipal a ensuite 
proposé des modifications au 

promoteur du projet.

Nous vous invitons à lire le 
présent document et à 

prendre connaissance des 
éléments modifiés et des 

démarches réalisées par la 
Ville.



MANQUE D’EAU ET ÉTUDE POUR L’APPROVISIONNEMENT EN EAU 



MANQUE D’EAU ET ÉTUDE POUR L’APPROVISIONNEMENT EN EAU 

Au printemps 2022, La Ville de Dunham a mandaté la firme LNA afin de valider si le niveau de la nappe

phréatique se recharge de façon suffisante pour intégrer le projet proposé.

Voici les grandes lignes du rapport produit par LNA:

• Dans le secteur du noyau urbanisé de la Ville, les besoins journaliers moyens de tous les usagers

combinés sont évalués à 230,7 m3/jour;

• Le secteur R-4 a des besoins journaliers moyens en eau de 51,5 m3/jour;

• L’aquifère exploité dans le secteur de la Ville de Dunham est contenu dans le socle rocheux, lequel est

composé d’une unité d’ardoise, de quartzite dolomitique et de conglomérat calcareux. Sur 727 puits

répertoriés, 22 prennent leur eau dans la section des dépôts meubles;

• Le bassin versant situé à l’amont du noyau urbanisé de Dunham a une superficie de 17,6 km2. Le bassin

versant situé à l’amont du secteur à développer a une superficie de 8,9 km2;

• La recharge de l’aquifère contenue dans le socle rocheux et alimentée par le bassin versant situé à

l’amont du noyau urbanisé de la Ville de Dunham est évaluée à 9547 m3/jour. Celle du bassin versant du

secteur à développer se chiffre à moins de 4608 m3/jour. Le prélèvement de la recharge associé aux

besoins du secteur devrait demeurer autour de la valeur de 5 %.



• Les données du SIH indiquent que les puits construits dans l’aquifère du secteur à l’étude ont des

capacités hydrauliques moyennes qui sont suffisantes pour répondre aux besoins d’une résidence. Tout

porte à croire que des puits construits dans le secteur R-4 auraient également, en moyenne, des

capacités hydrauliques suffisantes pour répondre aux besoins d’une résidence;

• De nombreux puits anciens sont rapportés dans le secteur du noyau urbanisé de la ville de Dunham par

des intervenants du domaine du traitement de l’eau. Ceux-ci sont typiquement moins profonds. L’ajout de

nombreux puits en périphérie du noyau urbanisé de la ville, sans entamer sérieusement la recharge

locale, risque de générer un rabattement local de la nappe qui se fera ressentir de façon plus

dommageable sur ces puits peu profonds.

MANQUE D’EAU ET ÉTUDE POUR L’APPROVISIONNEMENT EN EAU 



• Des sondes piézométriques ont été installées dans 3 puits de la municipalité, afin de pouvoir surveiller

les fluctuations des puits. Ces sondes permettront, année après année, de voir l’évolution de la hauteur

des puits et de prévoir les futures étapes, advenant que de futures étapes soient nécessaires;

• Les premiers résultats de ces sondes seront analysés en septembre 2023.

MANQUE D’EAU ET ÉTUDE POUR L’APPROVISIONNEMENT EN EAU 



De plus, des options 

soulevées par le 

professionnel de LNA 

indiquaient qu’un aqueduc 

privé n’était pas une 

solution intéressante pour 

la municipalité, pour 

plusieurs raisons. Le 

conseil désire mandater 

un autre professionnel afin 

de déterminer la meilleure 

manière d’approvisionner 

le secteur en eau potable. 

Aussi, le mandat du 

professionnel viendra 

revalider l’étude du 

premier professionnel.

MANQUE D’EAU ET ÉTUDE POUR L’APPROVISIONNEMENT EN EAU 



SÉCURITÉ ROUTIÈRE ET AMÉNAGEMENT SUR LA 202



Une discussion avec le MTQ indique que le promoteur devra fournir une étude de circulation pour

l’ouverture d’une rue sur la route 202. Suivant les conclusions de cette étude, il sera nécessaire de voir les

aménagements proposés et de prévoir des aménagements qui pourront réduire, modifier ou requalifier le

trafic autoroutier à cet endroit. Actuellement, la Ville de Dunham a très peu de leviers auprès du MTQ. Il est

donc difficile de prévoir des changements qui pourraient aider à la sécurité routière.

SÉCURITÉ ROUTIÈRE ET AMÉNAGEMENT SUR LA 202



TYPOLOGIE ET STRATÉGIE DE DÉVELOPPEMENT



• Au courant des dernières années, plusieurs documents ont été présentés à la Ville de Dunham. À la

lumière des documents de planification et de réglementation adoptés en 2019, le projet a été orienté

selon la volonté du conseil;

• En effet, la mixité et l’offre de logement variée sont au cœur des nouveaux courants d’urbanisme qui ont

animé les discussions. L’administration a demandé l’expertise de la MRC pour son appui dans les

documents de planification et la gestion de ce site de développement d’importance majeure. Ceux-ci, en

cohésion avec la vision de la Ville de Dunham, l’ont classé comme zone prioritaire d’aménagement;

• La Ville désire trouver un équilibre entre les différents rôles dans l’augmentation du prix des logements,

l’offre déficiente des logements , l’accessibilité à un premier logement, la prévention du développement de

la zone verte et la maximisation de nos infrastructures;

• L’ajout de jumelés pour les premiers acheteurs répond à un besoin criant en matière d’accessibilité à une

première maison;

TYPOLOGIE ET STRATÉGIE DE DÉVELOPPEMENT

• La diminution du nombre de plex dans le projet permet évidemment d’avoir moins de densité de

logements tout en ayant une réponse à la pénurie souvent soulignée par les différents acteurs

du milieu et les citoyens.



TYPOLOGIE ET STRATÉGIE DE DÉVELOPPEMENT

R-4-1: Unifamilial et bifamilial

R-4-2: Triplex et 4 plex

R-4-3: Bifamilial et triplex

R-4-4: Unifamilial

Présenté lors des consultations

Modifications indiquées au promoteur

R-4-1

R-4-3

R-4-1

Les zones de multi logements seront 

réduites afin de retirer des portes. 

Cette modification enlèvera 8 portes 

au projet.



CORRIDOR PIÉTONNIER ET CONNECTIVITÉ ACTIVE



Le conseil municipal veut entamer une discussion avec les propriétaires voisins du site, afin de prévoir un

sentier, une boucle ou un autre lien qui pourrait connecter le projet avec son environnement, mais également

permettre aux résidents du village de pouvoir accéder au site. Le conseil a particulièrement aimé l’idée de

connecter le projet à l’entreprise agricole du Pied de céleri. Une conversation pourra commencer

prochainement afin de connaître l’intérêt du Pied de céleri et celle du promoteur pour réaliser ce projet de

sentier commun.

TYPOLOGIE ET STRATÉGIE DE DÉVELOPPEMENT

Un sentier vers le village est 

absolument nécessaire. Des 

discussions sont présentement 

en cours avec les acteurs 

concernés. 



ESTIMATION DE TAXATION, PRÉVISION ANNUELLE



ESTIMATION DE TAXATION, PRÉVISION ANNUELLE

Typologie
Valeur estimée (rôle 

2020-2022)
Taux de taxation (2022) Montant taxe estimé 

Jumelé 275 000$ 0.70% 46 200$

Maison unifamiliale 400 000$ 0.70% 30 800$

Triplex 600 000$ 0.70% 29 400$

4 plex 725 000$ 0.70% 20 300$

Total: 126 700$

• La taxe de mutation, basée sur les mêmes estimations, est évaluée à 208 000$;

• Ces données excluent la taxe d’ordure et du réseau d’égout, puisque ceux-ci contribueront au 

service et que le coût global devra être révisé;

• Pour le réseau d’égout, il faut prévoir un montant annuel d’entretien de 12 512$.



ARBRES MATURES SUR LE SITE ET AMÉNAGEMENT VERT



ARBRES MATURES SUR LE SITE ET AMÉNAGEMENT VERT

Le conseil municipal veut mandater un professionnel afin de maximiser les aménagements d’arbres,

d’arbustes et de plantes vivaces sur les terrains. Avec les recommandations du professionnel, le

règlement pourrait mieux assurer la présence d’arbres matures dans le secteur. La mixité et la diversité

des essences sont des éléments clés dans le projet de développement.



PROCHAINES ÉTAPES ET ATELIER PARTIFICATIF DU 4 OCTOBRE 2022



PROCHAINES ÉTAPES ET ATELIER PARTIFICATIF DU 4 OCTOBRE 2022

Vous êtes conviés à un atelier participatif qui 

aura lieu le 4 octobre prochain à 18h00

Lors de cette rencontre, des tables 

indiquant spécifiquement un enjeu 

soulevé par les citoyens seront 

installées.

Vous n’aurez qu’à rejoindre la table 

avec l’enjeu qui vous intéresse le plus 

et participer à des activités de création 

et de discussion.

Vu le nombre de citoyens attendus, l’atelier participatif se tiendra au gymnase de l’école. 



Nature du commentaire/de la préoccupation Analyse et réponse du conseil municipal

Capacité des infrastructures pour l’accueil des 

nouvelles résidences

Les infrastructures peuvent actuellement recevoir les nouvelles résidences.

La surveillance des infrastructures par des ingénieurs-conseils est importante et elle

devra être surveillée de près lors des différentes phases du projet. Cette surveillance de la

qualité et de la quantité d’eau envoyée nous permettra de dresser un portrait des travaux et

du maintien du réseau pour les prochaines années.

Capacité d’accueil de l’école

Le projet, de par sa localisation, attirera des nouvelles familles. Déjà, l’école ne peut pas

accueillir tous les enfants sur le territoire de Dunham. L’administration a rejoint le centre de

services scolaires pour répondre aux questions concernant un agrandissement potentiel de

l’école. Afin de prévoir un agrandissement, le Ministère doit constater la présence de

nouveaux enfants sur le territoire. Il ne serait pas possible de prévoir un agrandissement

seulement sur des projections. Un projet domiciliaire augmentera donc les chances que le

Ministère subventionne un agrandissement. Un agrandissement de l’école ne sera

cependant jamais garanti à 100%.

Manque  d’eau et rechargement de la nappe 

phréatique

[déplacé] Nous avons entendu le besoin des citoyens en matière de protection de l’eau

potable. Une étude a déjà été réalisée concernant l’approvisionnement en eau, et

l’approvisionnement en eau provenant de la nappe phréatique ne serait pas menacé par le

projet domiciliaire du Centaure. Le conseil municipal a mandaté un second professionnel

afin de l’outiller pour prévoir la méthode optimale d’approvisionnement en eau potable sur le

site. Ce second avis sera important, pour les démarches subséquentes auprès du MELCC.

De plus, le conseil désire aller de l’avant avec une réglementation pour conserver l’eau

potable. Un suivi piézométrique est d’ailleurs entamé dans 3 puits de la municipalité.

Sécurité et circulation sur la 202
Une sortie piétonne devra obligatoirement être prévue sur la route 213, près de l’école. Les

déplacements pour les besoins courants pourront ainsi se faire à pied ou en transport actif.

Le projet ne représente pas l’essence de Dunham

La diminution du nombre de multi logements sera demandée pour ajouter d’autres

typologies comme des maisons unifamiliales isolées, des jumelés ou des maisons en

rangée. Cela permettrait de diminuer le nombre de portes, de maximiser les formes de

typologies résidentielles et de répondre aux besoins en logement.



Pas d’offre commerciale pour répondre aux nouvelles 

unités d’habitation

Dans un souci de promotion et de développement des entreprises d’ici, le conseil municipal

perçoit positivement le projet pour les commerçants. Nous croyons que l’arrivée d’une

nouvelle population pourrait favoriser les investissements des entreprises actuelles et peut-

être favoriser l’arrivée d’autres commerçants.

Est-ce que le projet est profitable pour la ville?

Un calcul basé sur des données estimées de 2018 (ancien rôle d’évaluation) nous permet

d’estimer un montant de taxes municipales de 126 700$.

Un montant de taxes de mutation est également estimé à 208 000$.

Aussi, sans pouvoir l’estimer au cas par cas, nous estimons que nous pourrons aller

chercher des subventions bonifiées au prorata de la population globale de Dunham.

Environnement et la gestion de l’eau de pluie

Le conseil municipal entend les inquiétudes relativement à la gestion des eaux de surface

et est sensible à cette cause. Ainsi, la réglementation sera revue afin d’inclure des éléments

de gestion des eaux de surface sur les terrains du projet, mais aussi dans les quartiers

centraux de la Ville de Dunham.

Nature du commentaire/de la préoccupation Analyse et réponse du conseil municipal

Qui s’occupe des infrastructures?

Le promoteur est chargé de faire construire des infrastructures dans le secteur. Sur la 

route 202, la ville est responsable du prolongement d’égouts jusqu’à l’entrée du projet. Cela 

permettra en même temps à la ville de mandater une firme d’ingénieur pour le 

prolongement de 3 axes importants : Lasnier, Loiselle et la rue Bruce (jusqu’à l’entrée du 

projet).



Est-ce que le projet répond aux orientations du plan 

d’urbanisme?

Le projet répond en tout point aux orientations des documents de planification. Le

projet répond aux orientations du schéma d’aménagement de la MRC Brome-

Missisquoi. Les orientations provinciales abondent également dans le sens de la

maximisation des infrastructures et des équipements municipaux. Cela permet aussi

de densifier pour ne pas empiéter sur notre zone verte.

Est-ce possible de faire un ajout d’une zone commerciale 

dans le secteur?

Il serait possible d’ajouter une classe d’usage commerciale aux abords de la route

202.

Importance des sentiers et des accès piétonniers

Ajout de sentiers piétonniers vers le village et vers le terrain du Pied de céleri. Des

discussions seront entreprises avec l’école et le voisin de l’école afin de faire

traverser un passage qui appartiendrait à la ville (la ville entretiendrait le passage).

Possibilité de changer l’emplacement du parc De par sa proximité avec l’école, la localisation du parc est optimale à cet endroit.

Style des constructions et densité de 4 logements

La règlementation proposée permet d’appliquer les critères du PIIA individuellement à

chacune des demandes (propriétés). Par exemple, lorsqu’une maison est sur le point

d’être construite, la demande passera automatiquement par le processus de PIIA et

une résolution du conseil municipal est nécessaire pour l’émission du permis de

construction de cette maison.

Conservation des arbres matures sur le terrain

L’ajout des essences qui peuvent croitre vite pour reboiser rapidement sera prévu. Il

faut rendre obligatoire l’aménagement d'un boisé diversifié proposant des plantes, des

arbustes et des arbres.

Aménagement du parc

Il faut faire un processus complet avec les citoyens rendu à cette étape-ci. Nous

avons en tête plusieurs idées et propositions qui seront soumises aux citoyens. Une

période de travail pourrait être organisée avec les citoyens afin de proposer des

aménagements adaptés à la population.

Il est important de noter que le règlement de lotissement nous permet de demander

une superficie de 10% du terrain visé, et le projet actuel offre 14% du terrain en

termes de superficie cédée.

Nature du commentaire/de la préoccupation Analyse et réponse du conseil municipal



Pourquoi les typologies ne sont-elles pas mélangées? (ex: 

maisons unifamiliales isolées, multi logements, etc.)

La littérature sur le sujet indique que le mélange trop étroit de typologies (par

exemple, un 4 logements à côté d’une maison unifamiliale isolée) peut faire dévaluer

la valeur des propriétés et causer des conflits d’usage. Une mixité plus contenue

comme le projet le propose, permet de favoriser l’offre résidentielle tout en limitant les

conflits d’usages.

Pas de location à court terme

La location à court terme est interdite dans les nouvelles zones proposées.

Terrains en auto-construction

Nous croyons que les normes et règlements actuels pourraient favoriser l’émergence

d’auto-constructions. Malheureusement, il n’est pas possible d’imposer l’auto-

construction pour un projet domiciliaire.

Protection des milieux naturels
Une caractérisation a été effectuée sur le terrain. Les milieux naturels ont été

répertoriés et seront protégés, tel que prévu dans la loi.

Est-il possible de contrôler le prix des constructions?

Le conseil municipal est très sensible au prix élevé des logements. Nous constatons,

comme ailleurs au Québec, une augmentation du coût des logements. La

diversification de l’offre résidentielle et l’ajout de logements locatifs permettraient

d’offrir un nombre de logements supplémentaires qui pourraient palier partiellement à

la pénurie de logements dans le secteur.

De plus, l’arrivée de logements neufs fera en sorte que les citoyens au revenu plus

élevé se dirigeront peut-être vers les nouveaux logements, et que les logements

moins récents, dont le loyer mensuel est plus abordable pourront être disponibles

pour d’autres citoyens.

Nature du commentaire/de la préoccupation Analyse et réponse du conseil municipal



NOUS ESPÉRONS VOUS VOIR EN GRAND NOMBRE LORS DE 

LA PROCHAINE ÉTAPE DE CONSULTATION


