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H O L L Y B U S H

M E W S





T h e r e  a r e  h o u s e s  t h a t  a r e  f i n i s h e d  w h e n  y o u  m o v e  i n ,  a n d  h o u s e s  t h a t  a r e  t r u l y  f i n i s h e d  o n c e  s o m e o n e  h a s  l i v e d  i n
t h e m  p r o p e r l y .  4  H o l l y b u s h  M e w s  i s  t h e  s e c o n d  k i n d  -  a n d  t h e  d i f f e r e n c e  i s  a p p a r e n t  f r o m  t h e  m o m e n t  y o u  s t e p
t h r o u g h  t h e  d o o r .  T h i s  i s n ’ t  a  h o u s e ,  i t ’ s  a  h o m e !

T h e  h a l l w a y  s t o p s  y o u .  B e s p o k e  t i l i n g  -  a  c o n s i d e r e d  b l a c k ,  w h i t e  a n d  g r e y  m o s a i c  -  r u n s  f r o m  t h e  e n t r a n c e  a n d
s e t s  a  t o n e  t h a t  c a r r i e s  t h r o u g h  e v e r y  f l o o r .  T h i s  i s  n o t  a  s h o w  h o m e .  I t  i s  a  h o m e  t h a t  h a s  b e e n  t h o u g h t  a b o u t ,
i n v e s t e d  i n ,  a n d  c a r e d  f o r  b y  p e o p l e  w h o  k n e w  e x a c t l y  w h a t  t h e y  w a n t e d  a n d  t o o k  t h e  t i m e  t o  c r e a t e  i t .

T h e  c u r r e n t  o w n e r s  c o m m i s s i o n e d  M a r k  R o w n t r e e ,  a  l o c a l  c a b i n e t  m a k e r  w i t h  a  s e r i o u s  r e p u t a t i o n ,  t o  d e s i g n  a n d  f i t
b e s p o k e  j o i n e r y  t h r o u g h o u t :  m e d i a  a n d  s t o r a g e  u n i t s  i n  t h e  l i v i n g  r o o m ,  u n i t s  a n d  s h e l v i n g  i n  t h e  k i t c h e n  a n d
b e d r o o m s .  T h e  f i t t e d  w a r d r o b e s  t h r o u g h o u t  t h e  b e d r o o m s  w e r e  c o m m i s s i o n e d  f r o m  N e a t s m i t h  -  t h e  r e n o w n e d
L o n d o n  f i t t e d  f u r n i t u r e  s p e c i a l i s t s ,  w h o  r a r e l y  t a k e  o n  p r o j e c t s  o u t s i d e  t h e  M 2 5 .  T h e r e ’ s  a  w a t e r  s o f t e n e r  a n d
u n d e r f l o o r  h e a t i n g  a c r o s s  t h e  e n t i r e  g r o u n d  f l o o r .  T h e  s h a k e r  k i t c h e n  h a s  a  h i d d e n  e x t r a c t o r  -  s o  t h e  c e i l i n g  r e a d s
c l e a n  a n d  t h e  r o o m  r e a d s  c a l m .  N o n e  o f  t h i s  w a s  a n  a f t e r t h o u g h t .  A l l  o f  i t  w a s  a  c h o i c e .

T h e  r e s u l t  i s  a  h o u s e  w h e r e  c . 2 , 1 0 0  s q u a r e  f e e t  f e e l s  c o n s i d e r e d  r a t h e r  t h a n  j u s t  c o u n t e d .  W h e r e  t h e  f i n i s h  h o l d s  u p
u n d e r  s c r u t i n y .  W h e r e  a  b u y e r  a t  t h i s  l e v e l  w a l k s  i n  a n d  i m m e d i a t e l y  u n d e r s t a n d s  t h a t  t h e y  a r e  n o t  l o o k i n g  a t  a
s t a n d a r d  r e s a l e .

SOME NEW BUILDS FEEL LIKE NEW BUILDS
This one feels like a home.





T h e  b e s p o k e  t i l e d  h a l l w a y  i s  t h e  f i r s t  s i g n a l .  W i d e ,  l i g h t  a n d  f i n i s h e d  w i t h  a  L o n d o n  M o s a i c  t i l e  t h a t  b e l o n g s  i n  a
d e s i g n  m a g a z i n e ,  i t  a n n o u n c e s  t h e  g r o u n d  f l o o r  i n  a  w a y  t h a t  s t a n d a r d  n e w  b u i l d s  s i m p l y  d o  n o t .  T h i s  i s  n o t  a
c o r r i d o r  y o u  p a s s  t h r o u g h  -  i t  i s  a n  e n t r a n c e .

T h e  s e p a r a t e  l i v i n g  r o o m  s i t s  t o  o n e  s i d e :  h i g h  c e i l i n g s ,  f u l l - h e i g h t  p l a n t a t i o n  s h u t t e r s ,  a n d  a  w a l l  o f  b e s p o k e  l o w -
l e v e l  c a b i n e t r y  b y  M a r k  R o w n t r e e  t h a t  a n c h o r s  t h e  r o o m  w i t h o u t  d o m i n a t i n g  i t .  I t  i s  e x a c t l y  w h a t  a  s e p a r a t e
r e c e p t i o n  s h o u l d  b e  -  a  r o o m  w i t h  i t s  o w n  i d e n t i t y ,  i t s  o w n  a t m o s p h e r e ,  a n d  a  d o o r  t h a t  c l o s e s .  O n  a n  e v e n i n g
w h e n  t h e  c h i l d r e n  n e e d  t h e  t e l e v i s i o n  a n d  t h e  a d u l t s  n e e d  t h e  k i t c h e n  t a b l e ,  t h i s  r o o m  e a r n s  i t s  s q u a r e  f o o t a g e
c o m p l e t e l y .

THE GROUND FLOOR

“We use the living room every single day. 
It is the room where the house feels most like ours.”





A n d  t h e n  t h e  k i t c h e n ,  f a m i l y  a n d  d i n i n g  r o o m  -  a n d  t h e  h o u s e  o p e n s  u p  i n  a  w a y  t h a t  i s  g e n u i n e l y  i m p r e s s i v e .  A t
7 . 3 3  b y  5 . 2 8  m e t r e s ,  w i t h  t h r e e  s k y l i g h t s  p u l l i n g  l i g h t  f r o m  a b o v e  a n d  f u l l - w i d t h  b i - f o l d  d o o r s  d r a w i n g  t h e  e y e
s t r a i g h t  t h r o u g h  t o  t h e  g a r d e n ,  t h i s  i s  a  r o o m  t h a t  c h a n g e s  w i t h  t h e  s e a s o n s  a n d  t h e  t i m e  o f  d a y ,  a n d  w o r k s  i n  a l l
o f  t h e m .  T h e  i s l a n d  -  q u a r t z  w o r k t o p ,  b a r  s e a t i n g ,  r o o m  t o  c o o k  a n d  t a l k  a n d  p o u r  a  g l a s s  o f  w i n e  w i t h o u t  a n y o n e
g e t t i n g  i n  a n y o n e  e l s e ’ s  w a y  -  s i t s  a t  t h e  h e a r t  o f  i t .  A  F r a n k e  t a p  s i t s  a t  t h e  s i n k .  T h e  i n d u c t i o n  h o b  i s  s e t  c e n t r a l l y
i n  t h e  i s l a n d  w i t h  a  h i d d e n  e x t r a c t o r ,  s o  t h e r e  i s  n o t h i n g  b e t w e e n  y o u  a n d  t h e  c e i l i n g ,  a n d  n o t h i n g  b e t w e e n  t h e
k i t c h e n  a n d  t h e  r e s t  o f  t h e  r o o m .  S u n d a y  m o r n i n g s  h e r e ,  w i t h  t h e  d o o r s  b a c k  a n d  t h e  g a r d e n  v i s i b l e  b e y o n d ,  a r e
g o i n g  t o  b e  v e r y  g o o d  i n d e e d .

“On a summer morning with the bi-folds open it is a different room entirely - the
garden just becomes part of it.”





T h e  u t i l i t y  r o o m  o f f  t h e  k i t c h e n  i s
w o r t h  p a u s i n g  o n .  F i t t e d  w i t h  t h e
s a m e  s h a k e r - s t y l e  c a b i n e t r y  a s  t h e
k i t c h e n  -  s a m e  f i n i s h ,  s a m e  h a n d l e s ,
s a m e  a t t e n t i o n  t o  d e t a i l  -  i t  i s  a  r o o m
t h a t  h a s  b e e n  c o n s i d e r e d  r a t h e r  t h a n
s i m p l y  i n c l u d e d .  E x t e r n a l  a c c e s s  t o
t h e  s i d e  o f  t h e  h o u s e  m e a n s  w e t
d o g s ,  m u d d y  b o o t s  a n d  e v e r y t h i n g
e l s e  t h a t  a r r i v e s  f r o m  t h e  g a r d e n  c a n
b e  d e a l t  w i t h  w i t h o u t  i n v o l v i n g  t h e
r e s t  o f  t h e  h o u s e .  A  c o a t  c u p b o a r d
a n d  a  s e p a r a t e  W C  c o m p l e t e  t h e
g r o u n d  f l o o r .







F o u r  b e d r o o m s  a n d  t w o  b a t h r o o m s  o n  t h i s  f l o o r  -  b u t
t h a t  s u m m a r y  d o e s  n o t  d o  t h i s  f l o o r  j u s t i c e .  T h e
b a t h r o o m s  i n  p a r t i c u l a r  a r e  w o r t h  s l o w i n g  d o w n  f o r .

T h e  f a m i l y  b a t h r o o m  h a s  b e e n  f i n i s h e d  t o  a  s t a n d a r d
t h a t  m o s t  a g e n t s  w o u l d  l e a d  w i t h  r a t h e r  t h a n  m e n t i o n
i n  p a s s i n g .  L a r g e - f o r m a t  P o r c e l a n o s a  t i l i n g ,  a  p r o p e r
s h o w e r  w i t h  a  t i l e d  i n s e t  s h e l f  t h a t  r e m o v e s  t h e  n e e d
f o r  s h o w e r  c a d d i e s  o r  v i s i b l e  p r o d u c t  c l u t t e r .  M o o d
l i g h t i n g  i s  b u i l t  i n t o  b o t h  t h e  i n s e t  s h e l f  a n d  t h e  m i r r o r
-  e v e r y  d e t a i l  c o n s i d e r e d ,  n o t h i n g  l e f t  t o  c h a n c e .  T h e
e n  s u i t e  t o  b e d r o o m  t w o  i s  f i n i s h e d  t o  t h e  s a m e
s t a n d a r d ,  w i t h  t h e  s a m e  P o r c e l a n o s a  t i l i n g ,  i n s e t  s h e l f
a n d  i n t e g r a t e d  m o o d  l i g h t i n g .  T h e s e  a r e  b a t h r o o m s
t h a t  f e e l  l i k e  a  c o n s i d e r e d  c h o i c e  r a t h e r  t h a n  a
s p e c i f i c a t i o n  m i n i m u m .

T h r e e  o f  t h e  f o u r  b e d r o o m s  o n  t h i s  f l o o r  a r e  f u l l
d o u b l e s ,  t w o  w i t h  b e s p o k e  f i t t e d  w a r d r o b e s  b y
N e a t s m i t h  b u i l t  p r e c i s e l y  t o  t h e  r o o m s  -  n o t  b o u g h t  o f f
a  s h e l f  a n d  s q u e e z e d  i n ,  b u t  d e s i g n e d  f o r  t h e  s p a c e
a n d  m a d e  f o r  i t .  T h e  f o u r t h  b e d r o o m  i s  c u r r e n t l y
a r r a n g e d  a s  a  h o m e  o f f i c e .  W h a t e v e r  i t  b e c o m e s  n e x t ,
i t  i s  a  p r o p e r  r o o m .

THE FIRST FLOOR 
Rooms with purpose

“Every room has its own feel. 
Nothing was left as it came.”













T h e  t o p  f l o o r  i s ,  a l m o s t  i n  i t s  e n t i r e t y ,  t h e
p r i n c i p a l  s u i t e .  A t  7 . 3 4  b y  6 . 2 9  m e t r e s  a t  i t s
w i d e s t ,  w i t h  a  v a u l t e d  c e i l i n g  o v e r h e a d ,
t h i s  i s  a  r o o m  t h a t  d o e s  n o t  n e e d  t o
b o r r o w  s c a l e  f r o m  a n y w h e r e  e l s e  -  i t
s i m p l y  h a s  i t .  T h e  k i n d  o f  b e d r o o m  t h a t
m a k e s  y o u  s t o p  i n  t h e  d o o r w a y .

T h e r e  i s  a  d e d i c a t e d  d r e s s i n g  a r e a  -
b e s p o k e  f i t t e d  s t o r a g e  b y  N e a t s m i t h  a g a i n ,
d e s i g n e d  a r o u n d  t h e  s p a c e  a n d  b u i l t  t o  f i l l
i t  p r o p e r l y .  

A n d  t h e  e n  s u i t e  b a t h r o o m  h a s  t h e  s a m e
u n h u r r i e d  a t t e n t i o n  t o  d e t a i l  f o u n d
t h r o u g h o u t  t h e  h o u s e .  T h i s  i s  a  s u i t e ,  i n  t h e
p r o p e r  s e n s e  o f  t h e  w o r d  -  a  s e q u e n c e  o f
s p a c e s  d e s i g n e d  t o  w o r k  t o g e t h e r  a n d  t o
m a k e  t h e  e n d  o f  t h e  d a y  f e e l  l i k e
s o m e t h i n g  w o r t h  c o m i n g  h o m e  f o r .

F i n i s h i n g  t h i s  f l o o r  i s  a  f u l l - w i d t h  s t o r a g e
c u p b o a r d  t h a t  s p a n s  t h e  w i d t h  o f  t h e
h o u s e ,  p l u s  a d d i t i o n a l  e a v e s  s t o r a g e  o n
t h e  o t h e r  s i d e  t o o .  T h e  p r a c t i c a l  q u e s t i o n
o f  w h e r e  e v e r y t h i n g  g o e s  i s  e n t i r e l y
a n s w e r e d  b e f o r e  i t  h a s  b e e n  a s k e d .

THE PRINCIPAL SUITE







T h e  g a r d e n  a t  n u m b e r  4  i s  t h e  l a r g e s t  i n  t h e  d e v e l o p m e n t  -  a n d  t h a t  m a t t e r s .  F u l l y  e n c l o s e d ,
d i r e c t l y  a c c e s s i b l e  t h r o u g h  t h e  b i - f o l d  d o o r s  f r o m  t h e  k i t c h e n  o r  v i a  t h e  u t i l i t y  r o o m .  A n d  y o u  a l s o
h a v e  a  s i d e  g a t e  g i v i n g  a c c e s s  f r o m  t h e  f r o n t  o f  t h e  h o m e .  I t  h a s  t h e  p r i v a c y  a n d  t h e  s c a l e  t h a t
o u t d o o r  f a m i l y  l i f e  a c t u a l l y  n e e d s .

A  f u l l - w i d t h  p a t i o  r u n s  d i r e c t l y  o f f  t h e  h o u s e  -  t h e  n a t u r a l  l a n d i n g  p o i n t  f o r  s u m m e r  m o r n i n g s ,
e v e n i n g  d r i n k s ,  a n d  e v e r y t h i n g  i n  b e t w e e n .  B e y o n d  i t ,  a  l a w n  w i t h  r o o m  f o r  a  f u l l - s i z e d  t r a m p o l i n e
a n d  m o r e  b e s i d e s .  

T o  t h e  s i d e ,  t w o  s u b s t a n t i a l  s h e d s  o n  c o n c r e t e  b a s e s  t a k e  c a r e  o f  t h e  k i t  t h a t  a c c u m u l a t e s  o v e r
y e a r s  o f  f a m i l y  l i f e ,  w i t h o u t  t a k i n g  a n y t h i n g  f r o m  t h e  g a r d e n  i t s e l f .  T h i s  i s  n o t  a  g a r d e n  y o u  m a k e
t h e  m o s t  o f .  I t  i s  a  g a r d e n  y o u  s i m p l y  u s e .

GARDEN MADE FOR GATHERINGS









HOLLYBUSH LANE AND HARPENDEN

H o l l y b u s h  M e w s  s i t s  j u s t  o f f  t h e  t o p  o f  H o l l y b u s h  L a n e ,  c o n n e c t e d  d i r e c t l y  t o  H a r p e n d e n  t o w n  c e n t r e  o n  f o o t .  T h e
s t a t i o n  i s  0 . 8  m i l e s .  S t  P a n c r a s  I n t e r n a t i o n a l  i s  2 7  m i n u t e s .  T h e  M 1  a t  J u n c t i o n  9  i s  3 . 8  m i l e s .  F o r  a  h o u s e  t h a t  f e e l s
t h i s  s e t t l e d ,  t h e  a c c e s s  t o  e v e r y t h i n g  e l s e  i s  r e m a r k a b l y  e a s y .

A n d  t h e n  t h e r e  a r e  t h e  s c h o o l s .  H a r p e n d e n  i s  o n e  o f  t h o s e  p l a c e s  w h e r e  t h e  s c h o o l s  q u e s t i o n  i s  n o t  s o m e t h i n g  y o u
h a v e  t o  n a v i g a t e  c a r e f u l l y  a r o u n d  -  i t  i s  s o m e t h i n g  t h e  t o w n  a n s w e r s  f o r  y o u .  T h i s  a d d r e s s  p u t s  y o u  i n  c a t c h m e n t
f o r  S i r  J o h n  L a w e s  S c h o o l ,  S t  G e o r g e ’ s  S c h o o l  a n d  R o u n d w o o d  P a r k  S c h o o l  -  t h r e e  o f  H a r p e n d e n ’ s  m o s t  s o u g h t -
a f t e r  s e c o n d a r y  s c h o o l s .  F a m i l i e s  m o v e  t o  H a r p e n d e n  f o r  e x a c t l y  t h i s .  T h e y  s t a y  b e c a u s e  t h e  t o w n  d e l i v e r s  o n
e v e r y t h i n g  e l s e  a s  w e l l .  A n d  t h i s  h o m e  a n s w e r s  i t  a l l .



IN SUMMARY

H o m e s  f i n i s h e d  t o  t h i s  s t a n d a r d  d o  n o t  c o m e  t o  m a r k e t  o f t e n .  N o t  b e c a u s e  t h e y  a r e  r a r e  i n  c o n c e p t  -  a  f i v e -
b e d r o o m  n e w  b u i l d  i n  a  q u i e t  H a r p e n d e n  c u l - d e - s a c ,  0 . 8  m i l e s  f r o m  t h e  s t a t i o n  -  b u t  b e c a u s e  t h e  c o m b i n a t i o n  o f
s p a c e ,  q u a l i t y  a n d  c a r e  t h a t  d e f i n e s  t h i s  o n e  i s  g e n u i n e l y  u n u s u a l .  B e s p o k e  c a b i n e t r y  t h r o u g h o u t .  L u x u r y
b a t h r o o m s  w i t h  c o n s i d e r e d  d e t a i l s .  U n d e r f l o o r  h e a t i n g  a c r o s s  t h e  g r o u n d  f l o o r .  T h e  l a r g e s t  g a r d e n  i n  t h e
d e v e l o p m e n t .  A  p r i n c i p a l  s u i t e  t h a t  t a k e s  u p  a n  e n t i r e  f l o o r .

4  H o l l y b u s h  M e w s  h a s  n o t  s i m p l y  b e e n  l i v e d  i n .  I t  h a s  b e e n  i n v e s t e d  i n ,  a t  e v e r y  l e v e l ,  b y  p e o p l e  w h o  c a r e d  d e e p l y
a b o u t  t h e  r e s u l t .  F o r  a  b u y e r  w h o  w a n t s  t o  m o v e  i n t o  s o m e t h i n g  e x c e p t i o n a l  -  i m m e d i a t e l y ,  w i t h o u t  c o m p r o m i s e ,
w i t h o u t  a  p r o j e c t  -  t h i s  i s  i t .  H o m e s  l i k e  t h i s  d o  n o t  w a i t  l o n g .



F LOORP LANS



www.tuckfieldestates.com  |  info@tuckfieldestates.com  |  01582 260580  |  07593 308666

4
H O L L Y B U S H

M E W S

** The information Tuckfield Estates has provided is for general informational purposes only and does not form part of any offer or contract. The agent has not tested any equipment or services and
cannot verify their working order or suitability. Buyers should consult their solicitor or surveyor for verification. Photographs shown are for illustration purposes only and may not reflect the items

included in the property sale. Please note that lifestyle descriptions are provided as a general indication. Regarding planning and building consents, buyers should conduct their own enquiries with the
relevant authorities. All measurements are approximate. Properties are offered subject to contract, and neither Tuckfield Estates nor its employees or associated partners have the authority to provide

any representations or warranties. **

Whilst every effort has been taken to ensure the accuracy of the floorplan; the room sizes, placement of doors or windows and any countertops or other items are approximate and therefore we take
no responsibility for error or omission. The floorplan is for illustrative purposes and should be used as such.
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