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CONSUMER PROTECTION FROM UNFAIR TRADING REGULATIONS 2008
These details are for guidance only and complete accuracy cannot be guaranteed. If there is any point which is of particular importance verification should be obtained. They do not constitute a contract or part of a
contract. References to tenure of a property are based on information supplied by the seller. The agent has not had sight of the title documents. A buyer is advised to obtain verification from their conveyancer. All
measurements are approximate and floor plans are for guidance only. No guarantee can be given with regard to planning permissions or fitness for purpose. No apparatus, equipment, fixture or fitting has been tested.
Photographs may have been taken using a wide angled lens and items shown in photographs are NOT necessarily included. Interested parties are advised to check availability and make an appointment to view before
travelling to see a property. The property is offered subject to being unsold.
DATA PROTECTION ACT 1998: Please note that all personal information by customers wishing to receive information and/or services from Davies and Way will be processed by the agent and may be shared with third
parties. If you do not wish your personal information to be used for any of these purposes, please notify us.

A substantial 1920's colonial style semi detached home set in a large garden within a highly
sought after location where properties are rarely available on the open market.

￭ Beautifully located with a distinctly rural feel yet with local amenities close at hand and easy access to Bristol &
Bath ￭ Reception Hall ￭ Two Reception Rooms ￭ Live in family Kitchen with Aga & Walk in Pantry ￭ Utility

Room & Ground Floor Shower Room ￭ 4 Bedrooms ￭ En Suite & Family Bathrooms ￭ Large Mature
Gardens ￭ Detached Garage and Parking ￭ Available With No Upward Sales Chain
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Le Coteau Ryedown Lane, Bitton, Bristol, BS30 6JF

Le Coteau was originally one of a pair of attached 1920's colonial style bungalows. Over the past 20 years
or so the property has been sympathetically developed into a substantial two storey home extending to
approximately 2236 sqft whilst retaining the appealing features of the 1920's era with lofty ceiling heights
on the ground floor, panelled doors, deep skirting boards and generous room sizes.

The property is approached through a double glazed entrance porch to a reception hall which has a wood
burning stove and a staircase rising to the first floor. The room is large enough to function as a reception
room in its own right and there is a useful niche area presently used as a study. At the rear of the house two
large reception rooms overlook the rear garden, one of which has french doors leading to a paved terrace
and pergola. There is good size live in family kitchen which is very much the hub of the home with an oil
fired Aga and large walk in pantry. Adjacent to the kitchen is a useful utility room and a ground floor shower
room. 

To the first floor there are four bedrooms, the master bedroom has an en suite bathroom with bath and
separate shower, twin wash hand basin and wc while the other bedrooms are served by a good size family
bathroom.

On the outside the property is approached from a no through lane accessed from Ryedown Lane leading to
two parking spaces and a further parking area to the front of a good size detached garage. The entrance
porch is approached by walking through the front garden which is landscaped with gravelled and cultivated
beds and a lawned area. There is also a tranquil side garden and a large rear garden some 100 ft deep
and over 50 ft wide. A paved terrace and pergola lies immediately adjacent to the property while the rear
garden is set into shallow terraces laid to lawn with a number of mature trees, cultivated beds and a large
gravelled terrace.

Ryedown Lane is an attractive location which gives the property a distinct country feel tucked away yet with
all local amenities close to hand. The open countryside immediately surrounding the property allows dog
walking and leisure opportunities from the doorstep while the amenities of Longwell Green and Gallagher
Retail Park is under 2.5 miles, the same distance as the town of Keynsham with its railway station, while the
Cities of Bristol and Bath are 6.5 and 7 miles away respectively. The Bristol Ring Road is close by and
Junction 18 of the M4 is less than 10 miles to the north east. 

In all a rare opportunity presents itself and the property is available without the complication of an onward
sales chain.

In fuller detail the accommodation comprises (all measurements are approximate):

GROUND FLOOR

ENTRANCE HALL
Composite entrance door, extensively double glazed with tiled roof. Double glazed inner door to

RECEPTION HALL 5.38m x 4.50m (17'7" x 14'9")
Exposed wood flooring, double glazed window to side aspect. Wood burning stove with slate hearth, cloaks
cupboard, radiator. Staircase rising to first floor with useful understairs storage area beneath with drawer
storage and shelving and study niche.

SITTING ROOM 4.90m x 4.22m (16'0" x 13'10")
Double glazed window to front aspect overlooking the garden, corniced ceiling, picture rail. and radiator.

DINING ROOM 5.20m x 4.67m (17'0" x 15'3")
Double glazed french doors leading to the rear garden. Attractive stone fireplace with impressive original
timber over mantle and open grate. Picture rail and corniced ceiling, two radiators.

KITCHEN/BREAKFAST ROOM 6.37m x 4.14m (20'10" x 13'6")
Two double glazed windows overlooking the rear aspect, ceiling mounted downlighters, radiator and tiled
floor. The kitchen is furnished with a range of anthracite coloured wall and floor units with granite work
surfaces and up stands with an inset five ring stainless steel gas hob (with bottled gas supply) extractor
hood above and eye level integrated microwave and single oven. Black two oven oil fired Aga. Island unit
with beech block top and cupboards beneath with inset circular bowl stainless steel sink unit with mixer tap.

WALK IN PANTRY 2.23m x 1.51m (7'3" x 4'11")

UTILITY ROOM 4.95m x 2.64m (measurements including shower room (16'3" x 8'8"
(measurements including shower room)
Tiled floor, double glazed door to outside and double glazed window. Stainless steel double drainer sink
unit with mixer tap and cupboard beneath. Plumbing for automatic washing machine and further appliance
space. Fitted wall and floor cupboards.

SHOWER ROOM
Double glazed window to rear aspect, ceiling mounted downlighters. Suite of low level wc, pedestal wash
hand basin with tiled splash back and large fully tiled shower enclosure with Mira Sport shower. Tiled floor,
shaver point, solid wood work surface with oil fired boiler and appliance space beneath. Extractor fan and
radiator.

FIRST FLOOR

LANDING
Feature stained glass window at half landing level, access to roof space, radiator. The first floor of the
property has characterful sloping roof lines and comprises:

BEDROOM ONE 5.0m x 3.56m (16'4" x 11'8")
Double glazed window to rear aspect with far reaching views, under eaves cupboard, radiator.

EN SUITE BATHROOM 3.59m x 2.40m (11'9" x 7'10")
Double obscure glazed window to front aspect, wood flooring. White suite with chrome finished fittings
comprising wc with concealed cistern and wash stand with twin wash basins set in a marble top with mixer
taps and tiled surrounds. Bath with mixer and fully tiled shower enclosure with thermostatic shower head.
Radiator, extractor fan.

BEDROOM TWO 5.20m x 3.19m (17'0" x 10'5")
Feature double glazed window overlooking the rear garden with views to countryside beyond, under eaves
cupboard, radiator.

BEDROOM THREE 3.26m x 3.23m (10'8" x 10'7")
Double glazed window to rear aspect, under eaves cupboard, radiator.

BEDROOM FOUR 3.36m x 3.81m (11'0" x 12'5")
Double glazed window to front aspect, ceiling mounted downlighters, radiator, shelved airing cupboard
(included in measurements).

FAMILY BATHROOM 3.36m x 2.05m (11'0" x 6'8")
Ceiling mounted downlighters, panelled lower walls. White suite with chrome finished fittings comprising
wc, pedestal wash hand basin and bath with mixer tap incorporating shower attachment, concealed access
to under eaves, radiator, extractor fan.

OUTSIDE

The property is approached from Ryedown Lane and has a right of access across a no through road
leading to 'lower Cully Hall Farm'. It is the second property on the left hand side on entering the no through
lane and there are two tarmacadam parking spaces with outside lighting which are contained within walled
and timber fenced boundaries. There is a further parking area to the front of the

DETACHED GARAGE 6.35m x 4.39m (20'9" x 14'4")
The garage has a tiled roof which extends on one side to provide an attractive covered area to a paved
terrace. The garage is approached through double entrance doors with a pedestrian side door and has
power and light connected, loft storage and double glazed french doors which lead to the part covered
paved terrace with a timber decked balcony area to one side.

FRONT GARDEN
Steps lead to a formal garden which is laid to gravel with cultivated borders and lawn and a raised
ornamental pond. There is a useful storage area beneath the deck and patio with steps leading to a cerney
gravel courtyard area with an outside water tap. To one side of the property lies a sheltered tranquil garden
laid to slate chips with bamboo, acers and a water tap. A gate leads to the rear garden.

REAR GARDEN 30m x 16m (98'5" x 52'5")
The rear garden is a particular feature of the property enjoying a westerly facing aspect. A terrace runs the
full width of the property with an adjacent wood chipped bed with raised borders with flowers and shrubs,
The terrace continues beneath a timber pergola clad with a wisteria and a maturing magnolia tree just
beyond. The garden is landscaped in broad terraces with a paved patio with flowers and shrub beds and an
extensive lawn with silver birch, lilac, cherry trees and an extensive gravelled patio terrace. The final
terrace is laid to lawn with a wildlife pond.

TENURE
This property is freehold. There is a flying freehold as the main bedroom in Le Coteau sits above the
hallway on the adjoining property.

AGENTS NOTE
Prospective purchasers are to be aware that this property is in council tax band E according to www.gov.uk
website. The property has oil fired central heating and an oil fired Aga. The kitchen hob has a bottled gas
supply. Mains water and electricity are connected. The property has septic tank drainage which is shared
with the neighbouring house, The Edge. The tank is situated within the grounds of Holme Lacy the property
next door. The Edge has a right of way across the garden for occasional use in order to facilitate the
emptying of the septic tank. The property is of Laing Easi form construction 1928 - 1945. 

To help you with your purchasing decision we have supplied information and links for guidance so you can
satisfy yourself that the property is suitable for you. 
Mobile & Broadband 
https://checker.ofcom.org.uk/
Flood Risk Checker 
https://www.gov.uk/request-flooding-history
Coal Mining and Conservation Areas
https://www.gov.uk/guidance/using-coal-mining-information#coal-authority-interactive-map-viewer
Find conservation areas | Bath and North East Somerset Council (bathnes.gov.uk)
https://www.bristol.gov.uk/residents/planning-and-building-regulations/conservation-listed-buildings-and-
the-historic-environment/conservation-areas
Asbestos was used as a building material in many properties built from the 1930’s through to approximately
the year 2000.


