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How many cluster developments are there in San Juan County? 

There are two cluster developments in San Juan County (shown below). Both are on San Juan Island. Each 
development contains eight approximately 1,200  sq.  ft. homes. The  clusters were built by Homes  for 
Islanders in 2006‐2007 on parcels of about 4.5 acres each.  
 
There  are other  affordable housing developments  in  the County built  in  clustered manner; however 
Leeward Cove and Rocky Bay are the only two rural residential cluster developments built according to 
SJCC 18.60.230. Other clustered developments have density bonuses for affordable housing but are not 
on  rural  lands  and do not have  the  same  requirements,  such  as  those  for open  space  and  aesthetic 
screening. 
 
Maps 1A and 1B.  Leeward Cove, 2006 (351049102000), San Juan Island. 

    
Source:  San Juan County GIS 
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Maps 2A and 2B.  Rocky Bay, 2007 (362949001000), San Juan Island. 

    
Source:  San Juan County GIS 

 

Are there regulations preventing units  in cluster developments from being used as vacation 
rentals? 
 
There are no development  regulations  restricting units  in  cluster developments  from having vacation 
rental  permits.  However,  units  in  cluster  developments  are  unlikely  to  be  used  as  vacation  rentals. 
Currently, no affordable housing units,  including those  in cluster developments, have a vacation rental 
permit. To purchase an affordable housing unit, the buyer must show that the home will be their primary 
residence.   
 
Additionally, recent restrictive easements between affordable housing developers and the County have 
contained a clause prohibiting short‐term rentals. According to the SJC Affordable Housing Coordinator, 
Ryan Page, future restrictive easements will also include a similar clause. When considering the options 
for affordability requirements, restrictive easements can used to prohibit vacation rentals.  
 
Planning  Commission  could  recommend  a  new  development  regulation  prohibiting  units  in  cluster 
developments from having vacation rental permits.  
 

How does San Juan County ensure the requirements for cluster developments continue to be 
met over time? 
 
Clusters are divided using a binding site plan that must meet the requirements for cluster developments 
in SJCC 18.60.230 and for binding site plans in 18.70.090. The binding site plan for the Rocky Bay cluster 
development  is provided as an example  in Attachment A. The binding site plans denote  long‐term and 
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permanent affordability requirements, and the requirements for open space conservation design. They 
also show the locations of all housing units and parking areas; designate areas for landscaping, common 
areas and open space; and list other restrictions for the development.  
  
The Rocky Bay binding site plan contains  the  following section  restricting  the development  for use as 
affordable housing: 
 

Section 10.3 Affordable Housing Requirement. This development was made possible with a 
special density bonus  for affordable housing.  In order  to ensure  that  the housing  remains 
affordable, the County holds a restrictive use easement for fifty (50) years as follows: 

 
All homes in Rocky Bay shall be exclusively for affordable housing. The homes will be 
small, not to exceed 1460 gross square feet in area, of modest and economical design 
and  limited  amenities,  with  limited  yard  space.  The  homeowners  will  be  jointly 
responsible for road, water and sewer services facilities. No additions or expansions of 
the  units  is  permitted.  The  purchase  of  all  units  shall  be  restricted  to  families 
demonstrating to San Juan County or a third party approved by San Juan County that 
they have an annual  income not exceeding moderate  income based on the median 
income for San Juan County as defined by HUD for the year of sale. Accessory dwelling 
units are prohibited.  

 
The binding site plans help DCD ensure that cluster developments continue to abide by the development 
code over time. DCD reviews plats, surveys and binding site plans during the permit review process for 
any permit application requiring land use review. DCD will not issue permits that contradict the provisions 
of the binding site plan.  
 

Is building square footage associated with individual units or with the entire development? 
 
During  this  update  process,  the  way  that  the  County  counts  building  square  footage  in  cluster 
developments could be clarified. SJCC 18.60.230(C)(6) states: “The total enclosed floor area of structures 
including dwelling units and accessory structures shall not exceed 1,500 square feet per dwelling unit.” 
Staff seeks Planning Commission’s recommendation on how this code should apply.  
 

Option A:  Dwelling units (including associated accessory structures) shall not exceed 1,500 square 
feet each. 
 
Option A ensures that all units  in the development are small, reinforcing the call  for small‐scale 
structures  in  the design standards  in 18.60.230(G)(2).   All units  in existing cluster developments 
have been under 1,500 square feet.  
 
Option B:   The average square footage per dwelling (including associated accessory structures) 
shall not exceed 1,500 square feet across the development. 
 
Option B ensures that the square footage of the overall development remains below 1,500 square 
feet per unit. This option creates flexibility for developers to build some smaller homes and some 
larger homes if needed. For example, a developer could build six 1,200 square foot homes and two 
1,700 square foot homes, and the average square footage per unit would be 1,325 square feet.  
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Option B could be a way  to address  the problem Homes  for  Islanders brought up  in  the second 
request  in their 2020 Docket application. Homes for Islanders requested that the allowed square 
footage per unit be increased to 1,750 square feet per unit, stating that the increase is necessary in 
order  to build homes  for  larger  families who need more bedrooms. Rather  than  increasing  the 
square  footage  limit, Option B could allow square  footage  to allocated between homes without 
increasing the amount of development allowed overall. 

 

How do cluster development standards protect rural character? 
 
There are development standards to help protect  the rural character of the  land beneath and around 
cluster developments. Several tenets of San Juan County’s definition of rural character in SJCC 18.20.180 
“R” Definitions relate to the cluster development standards:  
 
 Open space, the natural landscape and vegetation predominate over the built environment; 

 

 Traditional rural lifestyles, rural‐based economies, and opportunities to both live and work in rural 
areas; 

 

 Visual landscapes traditionally found in rural areas and communities; and 
 

 No extension of urban governmental services. 
 
Cluster development are designed to minimize impacts to rural character while providing an opportunity 
for  low  to  moderate  income  households  to  affordably  live  in  rural  areas.  The  following  cluster 
development standards minimize the impacts of cluster developments and help maintain rural character 
as defined by the County:  
 
 There must be visual shielding  from surrounding uses and  from County roads  to minimize  the 

visual impact of the project (SJCC 18.60.230(G)(1)). 
 

 Structures must be small‐scale (SJCC 18.60.230(G)(2)). 
 

 Separate cluster developments require spacing outside of a village, hamlet or residential activity 
center.  The  habitable  structures  of  a  cluster must  be  at  least  1,200  feet  from  the  habitable 
structures of another cluster. This prevents clusters of clusters forming sprawl and protects open 
space.  

 

 Structures with more than one dwelling must differentiate between units on the exterior by using 
various  listed architectural variations. This prevents bulky structures and blank surfaces.  (SJCC 
18.60.230(G)(2)). 

 

 Developments shall not require urban‐level services (SJCC 18.60.230(A)). 
 

 A maximum density of two units per acre and a maximum of eight dwelling units are allowed. The 
limit to the number of allowed units protects the natural landscape (SJCC 18.60.230(C)(5)(b)).  

 
Q & A WITH AFFORDABLE HOUSING NON‐PROFITS 
 
Representatives from several affordable housing non‐profits who develop in San Juan County will join in 
at  the  October  Planning  Commission  meeting  to  provide  insight  about  cluster  developments.  The 
representatives will be addressing additional questions from the September 2020 Planning Commission 
meeting, including: 
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 In  what  ways  does  the  limitation  of  8  units  per  cluster  affect  the  development  of  cluster
developments? Planning Commission would like clarification on how raising limit to the number
of units would increase non‐profit developers’ ability to build cluster developments.

 In  what  ways  does  the  1,500  square  feet  per  unit  limit  inhibit  the  development  of  cluster
developments? Planning Commission would like clarification on whether the square footage limit
prevents non‐profit developers from being able to serve certain groups within the community.

 If  SJCC 18.60.230(C)(2)(a) were  changed  to  allow  anyone  to develop  clusters, how might  the
affordable  housing  non‐profits  be  affected?  Are  there  concerns  about  competition  for
developable sites and/or for the limited number of clusters allowed?

 In what ways do the assurance of affordability requirements inhibit the development of cluster
developments? Planning Commission would  like  clarification on why  it has been proposed  to
eliminate the requirement for a restrictive use easement and to allow clusters to be developed
with any of the methods of assurance of affordability.

 What  other  hurdles  do  the  affordable  housing  non‐profits  face  when  considering  cluster
developments?

 What are the benefits of developing in rural areas as opposed to UGAs?



ATTACHMENT A
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