
53 LARCOMBE ROAD, ST. AUSTELL,  PL25 3EY

OFFERS IN EXCESS OF £200,000

AN IMPECCABLY PRESENTED AND DECEPTIVELY SPACIOUS, EXTENDED FAMILY HOME, IN A QUIET CUL DE
SAC, SET WITHIN A POPULAR RESIDENTIAL DEVELOPMENT. OFFERING A GOOD SIZED AND LOW

MAINTENANCE, SUNNY ASPECT, REAR GARDEN INCORPORATING ASTRO LAWN PLUS EXTENDED KITCHEN
AND FAMILY ROOM TO THE REAR. ALSO OFFERING LOUNGE, TWO BEDROOMS AND FAMILY BATHROOM. TO

THE SIDE THERE IS OFF ROAD DRIVEWAY PARKING FOR TWO VEHICLES PLUS AN ADDITIONAL LOW
MAINTENANCE PEBBLED FRONT GARDEN WHICH COULD INCORPORATE A THIRD VEHICLE IF NEEDED. EPC -

AWAITED

St Austell 0172673501 sales@maywhetter.co.uk



Location
St Austell town centre is situated approximately 2
miles away and offers a wide range of shopping,
educational and recreational facilities. There is a
mainline railway station and leisure centre together
with primary and secondary schools and
supermarkets. The picturesque port of Charlestown
and the award winning Eden Project are within a
short drive. The town of Fowey is approximately 7
miles away and is well known for its restaurants and
coastal walks. The Cathedral city of Truro is
approximately 13 miles from the property.

Directions
There are numerous ways to get to the property.
Head out onto the A390, past Tesco and The
Holmbush Inn on your left hand side and turn left at
the traffic lights onto the distributor road. Head up to
the second roundabout taking the first exit left. Head
down approximately 30 yards turning right onto
Larcombe Road. Follow the road along, past the
childrens play park on the right hand side and as you
come to a sharp right hand bend, the cul de sac will
appear on your left. A board will be erected at the front
for convenience.

Accommodation
All measurements are approximate, show maximum
room dimensions and do not allow for clearance due
to limited headroom.

To the front there is a paved pathway with tiled
covered front entrance canopy and outside courtesy
lighting and a coloured door frame surround with
frosted double glazed patterned insert. Opening
through into:

Entrance Hall:
Incorporating embedded weaved welcome mat, wall
mounted radiator and a cream wall surround with
coving, carpeted staircase and handrail to the first
floor and four panelled door into:

Main Living Space:
14'2" x 10'3" at maximum (4.33m x 3.13m at
maximum)

The quality of finish can be seen immediately with a
beautifully presented lounge. Double glazed window
with pull back vertical blinds and radiator beneath.
Finished with a warm painted wall surround and
feature paper patterned wall and coloured carpeted
flooring, four panelled wood door into good sized
understairs storage cupboard and door through into
the extended kitchen/dining & family space at the
rear. Beyond and through to:

Kitchen/Family Room:
13'6" x 8'0" over work surface (4.13m x 2.45m over
work surface)

A wonderful and sunny aspect room situated over two
levels. Finished with a wood effect strip wood
laminated floor. At the top level there is the modern
kitchen incorporating a comprehensive range of wall
and base units with deep drawers and built in wine
rack plus integrated Hotpoint double oven, four ring
gas hob with extractor over, one and a half bowl
stainless steel sink and drainer, all set into a strip
wood effect work surface with a tiled splash back.
Beneath the work surface there is space and



plumbing for a slim line dishwasher, washing
machine and also a free standing fridge freezer.

Family/Dining Area:
8'10" x 10'10" at maximum (2.71m x 3.32m at
maximum)

Principal Bedroom:
10'3" x 12'2" at maximum (3.13m x 3.72m at
maximum)

maximum)

The extension offers a wonderful open area ideal for
entertaining, with a great deal of natural light an open
arch and a step down into the dining area. The feeling
of space is further enhanced by the high ceiling and
the use of two tone painted wall surround plus two
good sized velux windows and double glazed window
to the side with fitted blind. There are further double
doors opening out onto the sunny aspect, low
maintenance rear garden. Also within the dining area
there is an additional wall mounted radiator and an
ample array of double sockets plus tv point.

From the entrance hallway, the carpeted staircase to
the first floor landing, where there is a wall mounted
radiator, access through to the loft and four panelled
white doors into both bedrooms and family bathroom.
Door into:

Situated to the front and beautifully presented.
Finished with a two tone light painted wall surround
with coloured carpeted flooring. Double doors into
built in wardrobe storage. Plus additional door into
airing cupboard over the staircase, housing the water
cylinder with slatted shelving above. Double glazed
window to the front with pull back vertical blinds and
radiator beneath. Door into:



Bedroom:
6'11" x 10'3" at maximum (2.13m x 3.13m at
maximum)

Enjoying some far reaching countryside views and an
outlook down over the garden from the double glazed
window and glimpses of the sea from the sunny
aspect rear facing bedroom. Having wall mounted
radiator beneath. Finished with a two tone painted
wall surround and light coloured carpeted flooring.
Door into:

Bathroom:
6'3" x 6'1" (1.91m x 1.87m)

A refitted modern bathroom suite comprising of low
level wc, hand basin and deep panelled bath with
central mixer taps. Having an attractive tiled wall
surround with decorative border and incorporating a
curved shower rail and wall mounted electric shower.
Finished with a vinyl floor covering, ceiling mounted
extractor and obscured double glazed window
opening to the rear. Above the basin there is a mirror
fronted vanity cabinet plus radiator.

Outside:

To the front, the property is laid with chippings and
has driveway parking to the side for approximately 2
vehicles. The front area could incorporate an
additional parking space if needed. Paved pathway to
the front door.

Latched wood gate with high fence panelling to the
side, where there is an additional hard standing area
which incorporates part of the driveway and housing
a storage unit. Outside power socket and tap. Small
step up to a paved patio area which enjoys a great
deal of sun throughout the day and into the evening
and opens through onto an area of astro lawn with
decking to the side. Tucked into the corner is a large
storage shed and step down onto a granite stone
chipped pathway with a kitchen style garden with
raised bed. All enclosed with by low strip wood fence
panelling. Due to its sunny facing aspect, enjoys the
sun throughout the whole day and into the evening.
Modern outside courtesy lighting either side of the
double doors of the extension.

Council Tax Band - B









Important Notice MISREPRESENTATION ACT 1989 and PROPERTY MISDESCRIPTIONS ACT 1991
Messrs. May, Whetter & Grose for themselves and for vendors and lessors of this property whose agents they are give notice that: (i) the particulars are set out as a general outline for the guidance of intended purchasers or
lessees, and do not constitute, nor constitute part of, an offer or contract; ii) all descriptions, dimensions, reference to condition and necessary permissions for use and occupation, and other details are given without
responsibility and any intending purchasers or tenants should not rely on them as statements or presentations of fact but must satisfy themselves by inspection or otherwise as to the correctness of each of them. (iii) no person
in the employment of Messrs. May, Whetter & Grose has any authority to make or give any representation or warranty whatever in relation to the property.


