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After recording, return to: 
William J. Kuhn 
P.O. Box 5996 
Bend, OR  97708 
 
 
 

COVENANTS, CONDITIONS and RESTRICTIONS 
 
PARTIES: 
 
Party 1:  Jeffrey T. Dowell & Patti J. Dowell 
 
Party 2:   William John Kuhn & Martha Leigh Kuhn 
     
REAL PROPERTY: 
 
The real property bound by this document is described on Exhibit 1.  A copy of Exhibit 1 is 
attached hereto and incorporated by reference herein. 
 
RECITALS: 
 
  WHEREAS, Deschutes County Conditional Use Case 80‐22 (CU‐80‐22) allowed a “cluster 
development” on a 43‐acre parcel in the Tumalo Winter Deer Range; and  
 

WHEREAS, the approved “cluster development” required a substantial set aside for 
wildlife habitat; and  

 
WHEREAS, the approved “cluster development” created two parcels for residential 

development and one wildlife habitat  parcel (“Wildlife Parcel”); and 
 
WHEREAS, the three authorized parcels are currently identified by the Deschutes County 

Tax Assessor as Tax Lot 100, Tax Lot 200 and Tax Lot 300, Assessor’s Map 16‐11‐19, and are the 
land described on Exhibit 1 (hereinafter collectively referred to as “PARCELS”) and are owned 
by Party 1 and Party 2; and 

 
WHEREAS, CU‐80‐22 required the developer of the cluster development to execute and 

record a homeowners association or agreement that would assure maintenance of the Wildlife 
Parcel; and 

 
WHEREAS, a 2002 Order of the Deschutes County Circuit Court (Case No. 01‐CV‐0233‐

MA), required Party 1 to enter into a homeowners agreement with Party 2 that, at a minimum, 
assured maintenance of the Wildlife Parcel; and 
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WHEREAS,  to preserve and protect existing wildlife and wildlife habitat and to comply 
with CU‐80‐22, Party 1 and Party 2 intend for this CC&R and the 1987 deed restrictions 
recorded at Volume 148, page 1792 (Document 87‐14178) to serve as the required 
homeowners agreement; and 

 
WHEREAS, Party 1 has conveyed all of its right, title and interest in the Wildlife Parcel to 

Party 2 and Party 2 has agreed to maintain the Wildlife Parcel for the purposes intended by CU‐
80‐22; 

  
NOW THEREFORE, the parties, as owners of all land described on Exhibit 1 agree as 

follows: 
 
COVENANTS, CONDITIONS AND RESTRICTIONS 
 

Party 1 and Party 2 agree to impose the covenants, conditions and restrictions on the 
use of the Exhibit 1 Property for the mutual benefit of the parties and for the protection of 
wildlife and open space values: 
 

1. Party 1 and Party 2  agree to abide by all applicable laws and regulations (including but 
not limited to general civil and criminal laws, building codes, Deschutes County Code, 
land use decisions, landscape management plans, ODF&W Wildlife Habitat Conservation 
Plan) addressing their actions and uses on the PARCELS. 

 
2. No motorcycles or off‐road vehicles shall be used on the PARCELS except on established 

roads or improved driveways.  This restriction does not prohibit an owner from using 
off‐road vehicles for off‐road property maintenance purposes. 
 

3. All new utility lines or extensions to existing utility lines must be located underground 
consistent with applicable standards recognized by the utility provider. 
 

4. No person may develop or divide the Wildlife Parcel. 
 

5. Each owner shall comply with Deschutes County Code regarding the control of noxious 
weeds on the parcels they own in the cluster development.  Owners shall use only 
environmentally safe methods of weed control and not use pesticides or herbicides 
harmful to human, animals or wildlife.  Each owner shall use biodegradable detergents, 
soaps and cleaners whenever possible.  
 

6. Disputes between Party 1 and Party 2 shall be subject to resolution through binding 
arbitration before the Arbitration Service of Portland.  Venue for any arbitration hearing 
is in Deschutes County.  The prevailing party at arbitration shall be entitled to an award 
of attorney fees and costs as determined reasonable by the arbitrator(s). 
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7. The following maintenance standards/restrictions apply to the PARCELS: 

 
a.  All fencing must be of wood or simulated wood made of recycled plastic or 

other natural material and not metal.  The top rail may not be higher than 
42” and the bottom rail may not be lower than 18”.  No barbed wire or 
straight wire may be used for fencing.  No fencing is allowed on Tax Lot 300. 

b. No discharge of firearms is allowed. 
c. No hunting or trapping is allowed. 
d. Livestock (including but not limited to horses, cattle, llamas, sheep, emus, 

ostriches, pigs, chickens, game birds) grazing is not allowed. 
e. The parties shall comply with 1987 deed restrictions recorded at Volume 148, 

page 1792 (Document 87‐14178).No dogs are allowed on the Wildlife Parcel. 
f. Party 1 and Party 2 may not keep dogs on any parcel other than the dog(s) 

they own at the time they purchased their parcel.  This restriction also 
applies to any person who is a resident in the cluster development and the 
the date the current owner of the parcel of residence controls. 

g. Guests who reside on the property no more than 14 days in any calendar 
year may be accompanied by a dog(s) but must comply with all pet 
restrictions provided herein. 

h. All pets shall be kept on a leash, under voice control or within a fenced 
enclosure adjoining the primary residence or within a building at all times.  
Dogs that bark more than 15 minutes at a time shall be placed inside a 
building and not left outside.     

i. All persons shall respect the solitude of all other persons and the underlying 
wildlife interests of the Tumalo Winter Deer Range by keeping music, voices, 
power equipment and other noise sources to a low level.   To the extent 
practical, power equipment and generators shall be placed and used inside 
buildings to mitigate noise. 

j. Exterior lighting, including security lighting, shall be low‐intensity, adequately 
shielded to eliminate spillage, and directed downward.   All exterior lights 
shall be left on no longer than absolutely necessary.  A motion detection light 
may be used only if it does not blink off and on regularly at night. 

k. No dumping or storing of waste material is permitted. 
l. Trash shall be securely stored and timely removed. 
m. Any new construction shall to the extent practical use fire resistant building 

materials. 
n.  No open burning is allowed. 
o. These covenants, conditions and restrictions apply to any renters, caretakers, 

invitees and any resident of their property.  Owners shall be responsible for 
any failure of these persons to abide by the terms of this document.   
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8.  The covenants, conditions and restrictions contained in this document run with the land 
and bind the heirs, successors and assigns of the parties hereto. 

   
 
DATED:   ________________________, 2014 
 
 
PARTY 1:            PARTY 2: 
 
 
__________________________        ____________________________ 
Jeffrey T. Dowell            William John Kuhn 
 
 
 
__________________________        ____________________________ 
Patti J. Dowell            Martha Leigh Kuhn 
 
 
STATE OF OREGON, County of Deschutes:  ss. 
 
  This instrument was acknowledged before me on _________________, 2014, by Jeffrey T. Dowell. 
 
            _____________________________________ 
            Notary Public for Oregon 
            My Commission Expires: ______________ 
STATE OF OREGON, County of Deschutes:  ss. 
 
  This instrument was acknowledged before me on _________________, 2014, by Patti J. Dowell. 
 
            _____________________________________ 
            Notary Public for Oregon 
            My Commission Expires: ______________ 
 
 
 
STATE OF OREGON, County of Deschutes:  ss. 
 
  This instrument was acknowledged before me on _________________, 2014, by William John Kuhn. 
 
            _____________________________________ 
            Notary Public for Oregon 
            My Commission Expires: ______________ 
 
 
STATE OF OREGON, County of Deschutes:  ss. 
 
  This instrument was acknowledged before me on _________________, 2014, by Martha Leigh Kuhn. 
 
            _____________________________________ 
            Notary Public for Oregon 
            My Commission Expires: ______________ 
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EXHIBIT 1 
(Legal Description) 
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After recording, return to: 
William J. Kuhn 
P.O. Box 5996 
Bend, OR  97708 
 
 
 

COVENANTS, CONDITIONS and RESTRICTIONS 
 
 
PARTIES: 
 
Party 1:  Jeffrey T. Dowell & Patti J. Dowell 
 
Party 2:   William John Kuhn & Martha Leigh Kuhn 
     
 
REAL PROPERTY: 
 
The real property bound by this document is described on Exhibit 1.  A copy of Exhibit 1 is 
attached hereto and incorporated by reference herein. 
 
 
RECITALS: 
 
  WHEREAS, Deschutes County Conditional Use Case 80‐22 (CU‐80‐22) allowed a “cluster 
development” on a 43‐acre parcel in the Tumalo Winter Deer Range; and  
 

WHEREAS, the approved “cluster development” required a substantial set aside for 
open space; and  

 
WHEREAS, the approved “cluster development” created two parcels for residential 

development and one common area parcel (“Open Space Parcel”); and 
 
WHEREAS, the three authorized parcels are currently identified by the Deschutes County 

Tax Assessor as Tax Lot 100, Tax Lot 200 and Tax Lot 300, Assessor’s Map 16‐11‐19, and are the 
land described on Exhibit 1 (hereinafter collectively referred to as “PARCELS”) and are owned 
by Party 1 and Party 2; and 

 
WHEREAS, CU‐80‐22 required the developer of the cluster development to execute and 

record a homeowners association or agreement that would assure maintenance of the Open 
Space Parcel; and 
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WHEREAS, a 2002 Order of the Deschutes County Circuit Court (Case No. 01‐CV‐0233‐
MA), required Party 1 to enter into a homeowners agreement with Party 2 that, at a minimum, 
assured maintenance of the Open Space Parcel; and 

 
WHEREAS, Party 1 and Party 2 acknowledge the 1987 deed restrictions recorded at 

Volume 148, Page 1792 (Document 87‐14178) and agree that those restrictions, as deemed 
applicable by Party 1 and Party 2 have been expressly incorporated into this CC&R and upon 
recording of this CC&R the recorded deed restrictions identified as Document 87‐14178 
become null and void and no longer burden or encumber the PARCELS; and 

 
WHEREAS, Party 1 has conveyed all of its right, title and interest in the Open Space 

Parcel to Party 2 and Party 2 has agreed to maintain the Open Space Parcel for the purposes 
intended by CU‐80‐22; 
 

NOW THEREFORE, the parties, as owners of all land described on Exhibit 1 agree as 
follows: 
 
COVENANTS, CONDITIONS AND RESTRICTIONS 
 
A. Tax Lot 300:   
 

Party 1 and Party 2 agree to impose the below‐listed covenants, conditions and 
restrictions on the use of TL 300 for the mutual benefit of the parties and for the protection of 
wildlife and open space values: 
 
1. Party 2 agrees to abide by the ODF&W Wildlife Habitat Conservation Plan. 
 
2. No person may develop or divide the Open Space Parcel. 

 
3. No livestock grazing is allowed (including but not limited to horses, cattle, llamas, sheep, 

emus, ostriches, pigs, chickens, game birds). 
 

4. No fencing is allowed.  
 

5. No motorcycles or off‐road vehicles shall be used except on established roads or improved 
driveways.  This restriction does not prohibit an owner from using off‐road vehicles for off‐
road property maintenance purposes. 
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B. All Parcels (Tax Lot 100, Tax Lot 200, Tax Lot 300): 
 

1.  Party 1 and Party 2 agree to abide by all applicable laws and regulations (including but not 
limited to general civil and criminal laws, building codes, Deschutes County Code, land use 
decisions, landscape management plans) addressing their actions and uses on the PARCELS.   

 
2.  In addition, the following maintenance standards/restrictions apply to ALL PARCELS: 
 

a.  No dogs are allowed.    
b.  No hunting or trapping is allowed. 
c.  No discharge of firearms is allowed. 
d.  No livestock grazing is allowed (including but not limited to horses, cattle, llamas, 

sheep, emus, ostriches, pigs, chickens, game birds). 
e.  No dumping or storing of waste material is allowed. 
f.  No unsecured trash is allowed, and all trash will be timely removed. 
g.  No open burning is allowed. 
h.  No new utility lines or extensions to existing utility lines may be located above 

ground. 
i.  No fencing is allowed with a top rail higher than 42” and a bottom rail lower than 

18”.  No metal, barbed wire, straight wire fences or metal fence posts are 
permitted. No fencing is allowed on Tax Lot 300. 

j.  No noxious weeds shall be allowed to propagate and owners shall use only 
environmentally safe methods of weed control and not use pesticides or 
herbicides harmful to human, animals or wildlife.  Each owner shall use 
biodegradable detergents, soaps and cleaners whenever possible. 

k.  To the extent practical, power equipment and generators shall be placed and 
used inside buildings to mitigate noise  

l.  Exterior lighting, including security lighting, shall be low‐intensity, adequately 
shielded to eliminate spillage, and directed downward.  

m.  Any new construction shall to the extent practical use fire resistant building 
materials. 

 
C.  Additional Terms: 
 
1.  These covenants, conditions and restrictions apply to any renters, caretakers, invitees and 

any resident of their property.  Owners shall be responsible for any failure of these persons 
to abide by the terms of this document.   

 
2.  Disputes between Party 1 and Party 2 shall be subject to resolution through binding 

arbitration before the Arbitration Service of Portland.  Venue for any arbitration hearing is 
in Deschutes County.  The prevailing party at arbitration shall be entitled to an award of 
attorney fees and costs as determined reasonable by the arbitrator(s). 
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3.  The covenants, conditions and restrictions contained in this document run with the land 
and bind the heirs, successors and assigns of the parties hereto. 

 
DATED:   ________________________, 2014 
 
PARTY 1:            PARTY 2: 
 

__________________________        ____________________________ 
Jeffrey T. Dowell            William John Kuhn 
 
__________________________        ____________________________ 
Patti J. Dowell             Martha Leigh Kuhn 
 
STATE OF OREGON, County of Deschutes:  ss. 
 
  This instrument was acknowledged before me on _________________, 2014, by William 
John Kuhn. 
 
            _____________________________________ 
            Notary Public for Oregon 
 
STATE OF OREGON, County of Deschutes:  ss. 
 
  This instrument was acknowledged before me on _________________, 2014, by Martha 
Leigh Kuhn. 
 
            _____________________________________ 
            Notary Public for Oregon 
 
STATE OF OREGON, County of Deschutes:  ss. 
 
  This instrument was acknowledged before me on _________________, 2014, by Jeffrey 
T. Dowell. 
 
            _____________________________________ 
            Notary Public for Oregon 
 
STATE OF OREGON, County of Deschutes:  ss. 
 
  This instrument was acknowledged before me on _________________, 2014, by Patti J. 
Dowell. 
 
            _____________________________________ 
            Notary Public for Oregon 
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EXHIBIT 1 
(Legal Description) 
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After recording, return to: 
William J. Kuhn 
P.O. Box 5996 
Bend, OR  97708 
 
 
 

COVENANTS, CONDITIONS and RESTRICTIONS 
 
PARTIES: 
 
Party 1:  Jeffrey T. Dowell & Patti J. Dowell 
 
Party 2:   William John Kuhn & Martha Leigh Kuhn 
     
REAL PROPERTY: 
 
The real property bound by this document is described on Exhibit 1.  A copy of Exhibit 1 is 
attached hereto and incorporated by reference herein. 
 
RECITALS: 
 
  WHEREAS, Deschutes County Conditional Use Case 80‐22 (CU‐80‐22) allowed a “cluster 
development” on a 43‐acre parcel in the Tumalo Winter Deer Range; and  
 

WHEREAS, the approved “cluster development” required a substantial set aside for 
open space; and  

 
WHEREAS, the approved “cluster development” created two parcels for residential 

development and one common area parcel (“Open Space Parcel”); and 
 
WHEREAS, the three authorized parcels are currently identified by the Deschutes County 

Tax Assessor as Tax Lot 100, Tax Lot 200 and Tax Lot 300, Assessor’s Map 16‐11‐19, and are the 
land described on Exhibit 1 (hereinafter collectively referred to as “PARCELS”) and are owned 
by Party 1 and Party 2; and 

 
WHEREAS, CU‐80‐22 required the developer of the cluster development to execute and 

record a homeowners association or agreement that would assure maintenance of the Open 
Space Parcel; and 
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WHEREAS, the Parties have agreed to maintain the Open Space Parcel for the purposes 
intended by CU‐80‐22; 

 
NOW THEREFORE, the Parties, as owners of all land described on Exhibit 1 agree as 

follows: 
 
COVENANTS, CONDITIONS AND RESTRICTIONS 
 
A.  Tax Lot 300: 
 

Party 1 and Party 2 agree to impose the below‐listed covenants, conditions and 
restrictions on the use of TL 300 for the mutual benefit of the parties and for the protection of 
open space values: 
 
1. No person may develop or divide the Open Space Parcel. 

 
2. Livestock (including but not limited to horses, cattle, llamas, sheep, emus, ostriches, pigs, 

chickens, game birds) grazing is not allowed. 
 

3. No fencing is allowed.  
 

4. No motorcycles or off‐road vehicles shall be used except on established roads or improved 
driveways.  This restriction does not prohibit an owner from using off‐road vehicles for off‐
road property maintenance purposes. 

 
5. The Parties shall agree annually on the maintenance to be done and who will perform the 

maintenance.  If the parties are unable to agree, they will follow the provisions of paragraph 
A.6. below.  Tax Lot 300 shall be maintained to the following standards.   

 
a. Noxious weeds.  Noxious weeds shall be removed in accordance with Deschutes 

County Code.  Each Party shall make a reasonable effort to use environmentally 
safe methods of weed control and avoid using pesticides harmful to humans, 
animals, and wildlife.   

b. Trees.  All trees must be separated by a distance equal to the diameter of the 
crowns of adjacent trees, or 15 feet from the bases of such adjacent trees, 
whichever is greater.  All trees remaining on the property after thinning will be 
pruned and limbed to maintain a minimum of 80% crown length (live green 
foliage) on the live tree. The 80% crown shall be measured vertically from the 
top down the trunk toward the ground a distance that is equal to the height of 
the tree multiplied by 80%.  Any branches or limbs below that 80% height shall 
be removed. All dead trees will be removed. 

c. Grass and Brush. All grass and brush shall be maintained to a height of no more 
than four (4) inches within 130 feet of any structure. 

d. Trash.  Trash shall be removed. 
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6. The Parties shall treat one another with respect. The Parties shall identity early and work 

towards amicable resolutions any and all disputes.  The Parties agree to participate in good 
faith in the Deschutes County Mediation program prior to taking any legal action.  Failure to 
agree to and participate in mediation shall negate any right to seek attorney fees. 
 

7. Taxes: 
 

a. Each Party shall be responsible for one‐half (1/2) of the property taxes assessed 
against Property.   

b. The Deschutes County Assessor created a split assessment account for the 
Property that corresponds to Parcels 1 and 2 shown on Exhibit 2.   

c. Party 1 shall pay the assessment with the current account number 264944 
(Parcel 1) and Party 2 shall pay the assessment with the current account number 
264943 (Parcel 2).  

d. Neither party shall request a consolidation of the tax accounts into one account. 
e. In the event that the Deschutes County Assessor consolidates the two accounts 

into one account, each party shall continue to be responsible for one‐half (1/2) 
of the property taxes assessed against Property. 

 
B.  All Parcels (Tax Lot 100, Tax Lot 200, Tax Lot 300): 
 
1.  Party 1 and Party 2 agree to abide by all applicable laws and regulations (including but not 
limited to general civil and criminal laws, building codes, Deschutes County Code, land use 
decisions, landscape management plans) addressing their actions and uses on the PARCELS.   
 
2.  In addition, the following maintenance standards/restrictions apply to ALL PARCELS: 
 

a.  No fencing is allowed with a top rail higher than 42” and a bottom rail lower than 
18”.  No metal, barbed wire, straight wire fences or metal fence posts are 
permitted.  No fencing is allowed on Tax Lot 300. 

b.  No hunting or trapping is allowed. 
c.  No discharge of firearms is allowed. 
d.  No dumping or storing of waste material is allowed. 
f.  No unsecured trash is allowed, and all trash will be timely removed. 
g.  No open burning is allowed. 
h.  No new utility lines or extensions to existing utility lines may be located above 

ground. 
i.  No fencing is allowed with a top rail higher than 42” and a bottom rail lower than 

18”.  No metal, barbed wire, straight wire fences or metal fence posts are 
permitted. 

j.  No noxious weeds shall be allowed to propagate and owners shall use only 
environmentally safe methods of weed control and not use pesticides or 
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herbicides harmful to human, animals or wildlife.  Each owner shall use 
biodegradable detergents, soaps and cleaners whenever possible. 

k.  Exterior lighting, including security lighting, shall be low‐intensity, adequately 
shielded to eliminate spillage, and directed downward.  

m.  Any new construction shall to the extent practical use fire resistant building 
materials. 

n.  Owners or family members may not acquire additional dogs other than the 
dog(s) they may own when they purchase the property.  All dogs must be kept in 
such a way that they do not run loose in the area.  Dogs allowed to “run” will 
disrupt deer habitat. 

 
C.  Additional terms: 
 
1. The covenants, conditions and restrictions contained in this document run with the land 

and bind the heirs, successors and assigns of the parties hereto. 
 

2. In the event either Party engages an attorney to enforce this Agreement or any of its terms, 
if a suit or action is commenced, it is agreed that the prevailing party shall be entitled to 
recover all expenses reasonably incurred before, at and after trial and on appeal to be paid 
by the losing party to the prevailing party and to be fixed by the arbitrator, trial or appellate 
courts. The parties agree that venue and jurisdiction shall be Deschutes County, Oregon. 

 
DATED:   ________________________, 2014 
 
PARTY 1:            PARTY 2: 
 
 
__________________________        ____________________________ 
Jeffrey T. Dowell            William John Kuhn 
 
 
__________________________        ____________________________ 
Patti J. Dowell            Martha Leigh Kuhn 
 
STATE OF OREGON, County of Deschutes:  ss. 
 
  This instrument was acknowledged before me on _________________, 2014, by Jeffrey T. Dowell. 
 
            _____________________________________ 
            Notary Public for Oregon 
             
 
STATE OF OREGON, County of Deschutes:  ss. 
 
  This instrument was acknowledged before me on _________________, 2014, by Patti J. Dowell. 
 
            _____________________________________ 
            Notary Public for Oregon 
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STATE OF OREGON, County of Deschutes:  ss. 
 
  This instrument was acknowledged before me on _________________, 2014, by William John Kuhn. 
 
            _____________________________________ 
            Notary Public for Oregon 
 
 
STATE OF OREGON, County of Deschutes:  ss. 
 
  This instrument was acknowledged before me on _________________, 2014, by Martha Leigh Kuhn. 
 
            _____________________________________ 
            Notary Public for Oregon 
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EXHIBIT 1 
(Legal Description) 
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