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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.

Set on high ground in a rural setting with stunning views, a well proportioned semi detached
cottage with mature gardens and two double garages.

￭ Well appointed accommodation extending to approx.1778 sqft ￭ Stunning panoramic rural views ￭ Entrance
hall ￭ 2 Receptions rooms with linking woodburning stove ￭ Kitchen/breakfast room with AGA. Separate utility
room with WC ￭ Study ￭ 3 Bedrooms ￭ En suite shower room & family bathroom ￭ Block paved driveway & 2

double garages ￭ Attractive plot extending in total circa 0.20 acres
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Location Location Location! It is often said that location is the most important
consideration when purchasing a property and it would be hard, in our opinion, to find
a more perfect location than that enjoyed by Shallow Well. Set on high ground on
Beach Hill above Golden Valley with superb far reaching views. Close to the villages
of Oldland Common, Upton Cheyney and Bitton yet enjoying a rural feel with very
easy access to East Bristol and Cities of Bristol and Bath with beautiful surrounding
countryside on the door step. The cottage has been extended over the years and
ex tens i ve l y   imp roved  and   t as te fu l l y  mode rn i sed  o f f e r i ng   comfo r t ab l e
accommodation and generous room sizes. 

On the ground floor the property is approached through an entrance hall beyond
which are two good size reception rooms, a living room and dining room linked by a
double sided Yeoman wood burning stove which is a pleasant feature. Both rooms
enjoy lovely views. In addition there is a more recently added kitchen/breakfast
room with an Aga, a dining space and bi-fold doors opening onto a paved terrace.
The study provides an area  for  a home of f ice and a separate ut i l i ty   room
incorporates a wc and wash basin. On the first floor there are three bedrooms, two
of which have fitted furniture, the main bedroom has a large en suite shower room
with the other rooms served by a family bathroom. All the bedrooms enjoy fabulous
views.

On the outside the property is approached from Beach Hill through a five bar gate
to an extensive block paved driveway parking and turning area adjacent to which
are two double garages. The gardens are a pleasant feature of the property being
well kept and landscaped in a traditional cottage garden style. Paved patio terraces
provide the opportunity for outdoor dining in the summer months, all with the back
drop of the far reaching views.

This rural location is highly accessible. Oldland Common High Street has a post
office, general stores, doctors surgery, dentist and pharmacy and is just under a
mile away. Gallagher Retail Park in Longwell Green is 2.5 miles away, Keynsham
with its railway station and Waitrose food store is 3.7 miles and the regional City of
Bristol is just 7 miles drive with Bath 7.5 miles.

In all a rare opportunity presents itself to acquire a property in such a superb
location and viewing is highly recommended.

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

GROUND FLOOR

Composite entrance door with double glazed side panel leading to

HALLWAY
Tiled floor, ceiling mounted downlighters, deep cloaks cupboard.

SITTING ROOM 5.52m x 4.36m (18'1" x 14'3")
Double glazed bow window to rear aspect with far reaching views and oak internal
cill, oak flooring, ceiling mounted downlighters, oak built in library shelving with
cupboard beneath, columned radiator, wall lights, fireplace with quarry tiled hearth,
oak bressummer beam and double sided Yeoman wood burning stove which is open
to the dining room.

DINING ROOM 5.85m x 4.48m (19'2" x 14'8")
Double glazed French doors to patio terrace and double glazed windows to side and
rear aspects affording stunning views, columned radiator, wall lights, oak floor,
double sided wood burner linked to the sitting room.

KITCHEN/BREAKFAST ROOM 5.31m (reducing to 3.52m) x 4.75m (17'5"
(reducing to 11'6") x 15'7")
Vaulted beamed ceiling with inset downlighters, tiled floor, radiator, three panel double
glazed bi-fold doors leading to patio terrace and two double glazed windows to side
aspect enjoying far reaching views. Furnished with an extensive range of wall and
floor units providing drawer and cupboard storage space with solid wood work
surfaces and upstands, inset double Belfast sink with pillar tap. Three oven cream
Electric Aga with aims controller and tiled back panel. Underlighting, space for
American style fridge/freezer, integrated Miele dishwasher, wine cooler, breakfast
bar, pull out larder unit.

STUDY 3.71m x 2.58m (12'2" x 8'5")
Double glazed window to front aspect, t i led f loor, radiator, cei l ing mounted
downlighters, deep shelved cupboard, staircase rising to first floor with oak hand
rail, newel and spindles, Storage space beneath.

UTILITY/WC 2.49m x 1.65m (8'2" x 5'4")
Double obscure glazed window to front aspect,  t i led f loor, cei l ing mounted
downlighters. White suite with chrome finished fittings comprising wc, wash basin
with mixer tap, heated towel rail, work surface with appliance space beneath and wall
cupboard above.

FIRST FLOOR

LANDING
Access to roof space.

BEDROOM 4.80m to max x 3.95m (15'8" to max x 12'11")
Two double glazed windows to rear aspect with far reaching views, Karndean flooring,
triple built in wardrobes (included in measurements). Covered radiator.

EN SUITE SHOWER ROOM 3.15m x 2.73m (10'4" x 8'11")
Two double obscure glazed windows to front aspect, ceiling mounted downlighters,
fully tiled walls and floor. White suite with chrome finished fittings comprising wc,
double width wall hung wash basin with mixer tap, heated towel rail, oversize shower
enclosure with wet walling and thermostatic shower head. Cupboard with hot water
cylinder (excluded from measurements).

BEDROOM 4.16m x 3.96m (13'7" x 12'11")
Dual aspect with double glazed windows enjoying stunning views. Built in wardrobes
(included in measurements) providing hanging and shelved storage space. Radiator.

BEDROOM 2.81m x 2.0m (9'2" x 6'6")
Double glazed window to front aspect with rural views, Karndean flooring, radiator.

BATHROOM 2.0m x 1.75m (6'6" x 5'8")
Double glazed window to front aspect. Fully tiled walls and floor. Suite comprising
bath with shower screen and electric Mira shower, wc with concealed cistern and
wash basin with mixer tap and vanity cupboard beneath. Heated towel rail.

OUTSIDE

Overall the plot is understood to extend to approximately 0.20 acres with a dry
stone walled boundary to Beach Hill, a five bar timber gate providing access to an
ex tens i ve  b lock  paved  d r i veway ,  pa rk i ng  and   t u rn ing  a rea   capab le  o f
accommodating a number of vehicles leading to two double garages.

GARAGE ONE 4.96m x 4.83m (16'3" x 15'10")
With remote controlled electric roller door, personal door and double glazed window,
tiled floor, power and light connected. Overhead timber storage decks.

GARAGE TWO 5.61m x 4.88m (18'4" x 16'0")
With remote controlled electric roller door. Power and light connected.

GARDENS
The mature gardens are an attractive feature of the property, laid to lawn with flower
and shrub borders and a number of trees in a traditional cottage garden style. To the
front a paved patio is well placed to take full advantage of the views and adjacent
to the patio is a large timber shed (available through separate negotiation). Adjacent
to the house at the front is a further paved area with outside power and tap with a
boiler house containing a Grant oil fired boiler. Oil storage tank to one side.

A pathway continues to the rear of the property providing the approach to the rear
garden which enjoys a southerly facing aspect. Although smaller than the front
garden it enjoys considerable privacy and beautiful views. There is a wrap around
paved terrace ideal for outdoor entertaining in the summer months as well as a good
size area of lawn.

COUNCIL TAX
According to the Valuation Office Agency website, cti.voa.gov.uk the present
Council Tax Band for the property is E. Please note that change of ownership is a
‘relevant transaction’ that can lead to the review of the existing council tax banding
assessment.

TENURE
Freehold

ADDITIONAL INFORMATION
Under the Estate Agents Act 1979 we herby disclose the seller of this property is a
partner in Davies & Way.
The property has oil fired central heating and septic tank drainage with mains
electricity and water but no gas.
Broadband is provided by a satell i te system (Starl ink) which is available by
separate negotiation. Standard broadband is available but speeds are restricted. The
Starlink system is very effective.
Mobile telephone coverage via EE, Three, O2 & Vodafone likely outside but limited
inside (Source - Ofcom) The present owners use Three without difficulty.
The property  is situated in an area of historic mining activi ty for which i t   is
recommended the buyers' conveyancer commissions a mining search.


