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NIEDERSCHRIFT der 33. ordentlichen, 

öffentlichen Sitzung des Gemeinderates 

 

vom 15.05.2025, 19.00 Uhr, 
unter dem Vorsitz von Bürgermeister Nikolaus Manzl, 

im Großen Sitzungssaal der Gemeinde Ellmau. 
 
 
Weiters anwesend: 

Anton Bellinger  
Simon ARNOLD Vertretung für MMag. Herbert Schachner 
Alexandra Sollerer  
Josef Werlberger  
Wolfgang Niedermühlbichler  
Reinhard Ritter  
Georg Widschwendter  
Manfred Döttlinger  
Alexandra Langhofer Vertretung für Simone Embacher 
Gert Oberhauser  
Thomas Niederstrasser  
Gerhard Schermer  
Gerhard Pohl  

 

Schriftführer: Amtsleiter Mag. Klaus Hein 
 
Entschuldigt abwesend: 
MMag. Herbert Schachner 
Simone Embacher 

 
 

Tagesordnung 
 

1. Genehmigung des 32. Protokolls der Gemeinderatssitzung vom 10.04.2025 
2. Berichte des Bürgermeisters und der Ausschüsse 
3. Änderung der Flächenwidmung ("Arrondierung"), Gst. Nr. 403/25 um eine Teil-

fläche aus dem Gst. Nr. 404/1 und 403/18, Albert Niederstrasser 
4. Änderung des örtlichen Raumordnungskonzeptes im Bereich der Gste. Nr. 

1302, 1304/1, 1864/2, 1296, 1623/3 - "Hundsbichl - Buchau" 
5. Änderung der Flächenwidmung (diverse Flächenwidmungsanpassungen) im 

Bereich der Gste. Nr. 1296, 1623/3 und 1864/2 - "Hundsbichl - Buchau" 
6. Abschluss einer Vereinbarung nach §§ 15 LiegTeilG zur Grundabtretung einer 

Teilfläche des Gst. Nr. 1623/3 (Gst. Nr. 1623/7NEU) an das öffentliche Gut mit 
Hannes Freysinger 

7. Anträge, Anfragen und Allfälliges 
8. Vertrauliches 

8.1. Genehmigung des Protokolls des nicht-öffentlichen Teils der 32. Ge-
meinderatssitzung vom 10.04.2025 

8.2. Wohnungsvergabe Wohnbauprojekt "Quartier Wilder Kaiser" 
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Der Bürgermeister eröffnet die Sitzung und begrüßt die anwesenden Mitglieder des Gemein-
derates. 
 
Entschuldigt ist MMag. Herbert Schachner, der durch Simon ARNOLD vertreten wird. 
Entschuldigt ist Simone Embacher, die durch Alexandra Langhofer vertreten wird. 
Entschuldigt ist Guido Bucher, der unvertreten bleibt. 
 
Es sind somit 14 Mandatare zu Beginn der Sitzung anwesend und stellt der Bürgermeister die 
Beschlussfähigkeit fest. 
 
Der Bürgermeister stellt sodann den Antrag den Tagesordnungspunkt 8. (Vertrauliches) samt 
Unterpunkten 8.1. und 8.2. unter Ausschluss der Öffentlichkeit zu behandeln. 
 
Beschluss 
Der Gemeinderat der Gemeinde Ellmau beschließt über Antrag von Bürgermeister Ni-
kolaus Manzl mit 14:0 Stimmen (14 Ja, 0 Nein) den Tagesordnungspunkt 8. (Vertrauli-
ches) samt Unterpunkten 8.1. und 8.2. unter Ausschluss der Öffentlichkeit zu behan-
deln. 
 
 
 

öffentlicher Teil 
 
ad 1.) Genehmigung des 32. Protokolls der Gemeinderatssitzung vom 10.04.2025 

 
Das Protokoll der öffentlichen Gemeinderatssitzung vom 10.04.2025 wurde allen Gemeinde-
ratsmitgliedern übermittelt.  
 
Änderungswünsche wurden und werden nicht geltend gemacht.  
 
Es ergeht nachstehende Beschlussfassung: 
 
Beschluss 
Der Gemeinderat der Gemeinde Ellmau genehmigt das öffentliche Protokoll der Ge-
meinderatssitzung vom 10.04.2025 mit 9:5 Stimmen (9 Ja, 5 Enthaltungen, nämlich Ale-
xandra Sollerer, Reinhard Ritter, Georg Widschwendter, Alexandra Langhofer und 
Thomas Niederstrasser, weil diese in der 32. Sitzung nicht anwesend waren). 
 
 
ad 2.) Berichte des Bürgermeisters und der Ausschüsse 

 

• Ausschuss „Bauwesen und Dorferneuerung“: 
 
Obmann Wolfgang Niedermühlbichler berichtet von zwei Zusammenkünften mit dem 
Bauhofleiter zur Besprechung. Das Glasfaserprojekt würde ab dem 19.05.2025 nun in 
die Umsetzung gehen und leider habe ein Mitarbeiter des Bauhofes sich dazu ent-
schieden das Dienstverhältnis zu beenden. Bezüglich der Anschaffung von Kleingerä-
ten und den bereits in Aussicht gestellten und angedachten vermehrten Eigenleistun-
gen durch das Bauhofpersonal befinde sich der Bauhofleiter bislang noch in der Aufar-
beitung bzw. Vorbereitung der Zahlen.  
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• Gemeindeverband „Abwasserverband Söll-Scheffau-Ellmau“: 
 
Der Bürgermeister berichtet kurz, dass im Verband hinsichtlich der künftigen Entsor-
gung des Klärschlamms Überlegungen gestartet wurden und im Wesentlichen zwei 
Varianten bestanden hätten. Hintergrund ist, dass ab dem Jahr 2033 Klärschlamm ein-
heitlich verbrannt werden müsste. Die eine Variante, die allerdings nicht weiter verfolgt 
wird, hätte die Gründung einer eigenen Genossenschaft vorgesehen, die mit dieser 
Aufgabe befasst worden wäre. Es bleibe nunmehr bei der bestehenden Variante, näm-
lich die Verbringung durch die Fa. DAKA.  
 
Georg Widschwendter erwähnt noch, dass die Gemeinde Söll zuletzt einmal die Kosten 
für ihre Biomüllsammlung evaluiert hätte, nachdem vor einiger Zeit hier die Systematik 
dahingehend geändert wurde, dass der Biomüll derzeit nach Kirchdorf zum Malen ver-
bracht werde und danach wieder zum Vergasen zurückgeholt werde. Dabei sei man 
zu dem Ergebnis gekommen, dass das alte System wesentlich günstiger gewesen sei 
und Georg Widschwendter regt an die Kosten von Ellmau auch einmal zu evaluieren. 
 
Georg Widschwendter erkundigt sich außerdem, ob die Biomüllsammlung nicht ver-
pflichtend für jeden Haushalt erfolgen müsste, weil in Ellmau die Abgabe der Biomüll-
abfälle ausschließlich im Recyclinghof erfolge. 
Der Bürgermeister meint dazu, dass das seinerzeit der Gemeinde so bewilligt worden 
wäre und sich das System in dieser Art bislang bewährt hätte.  
 
In Zusammenhang mit der Biomüllsammlung erwähnt der Bürgermeister noch, dass 
die Biomüllsackerl aus Maisstärke allerdings nicht mehr länger seitens des Abwasser-
verbandes gewünscht wären. 
 
 

• Gert Oberhauser berichtet kurz in seiner Funktion als Obmann des Kaiserbadbeirates, 
dass er zusammen mit dem Bürgermeister in regelmäßigem Austausch mit dem neuen 
Geschäftsführer stehe und für die Anfangsphase seiner Geschäftstätigkeit gemein-
same Jour fixe vereinbart wurden.  
Der Obmann stellt außerdem eine baldige erste Beiratssitzung zusammen mit dem 
neuen Geschäftsführer in Aussicht.  
 
 

• Bericht des Bürgermeisters: 
 
Der Bürgermeister informiert, dass der Gemeinde Ellmau nunmehr seitens des Landes 
Tirol ein Betrag an Strafgeldern betreffend Freizeitwohnsitzverfahren in Höhe von EUR 
93.696,04 überwiesen wurde. Aufgrund einer falschen Verbuchung unter einer ande-
ren Widmungskategorie sei dieser Fehler erst über Betreiben des Amtsleiters bei der 
Bezirkshauptmannschaft erkannt worden.  
Zusammen mit den bereits erhaltenen Strafgeldern iHv. EUR 12.960,00 belaufen sich 
die der Gemeinde sohin bislang insgesamt zugegangenen Strafgelder auf einen Betrag 
von EUR 106.656,04. 

 
 
ad 3.) Änderung der Flächenwidmung ("Arrondierung"), Gst. Nr. 403/25 um eine 

Teilfläche aus dem Gst. Nr. 404/1 und 403/18, Albert Niederstrasser 

 
Über Beamer wird der Verordnungsplan gezeigt, der durch den Bürgermeister erläutert wird. 
 
Festgehalten wird, dass dieser Widmungsangelegenheit eine positive Beschlussempfehlung 
des Ausschusses „Raumordnung“ vom 31.07.2024 zu Grunde liegt. 
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Nachdem keine Fragen mehr bestehen, wird nachstehender Beschluss gefasst: 
 
Beschluss 
Auf Antrag des Bürgermeisters beschließt der Gemeinderat der Gemeinde Ellmau mit 
14:0 Stimmen (14 Ja, 0 Nein) gemäß § 68 Abs. 3 i.V.m § 63 Abs. 9 Tiroler Raumordnungs-
gesetz 2022 – TROG 2022, LGBl. Nr. 43/2022, den von der Filzer.Freudenschuß ZT OG 
ausgearbeiteten Entwurf über die Änderung des Flächenwidmungsplanes der Ge-
meinde Ellmau vom 24.04.2025, GZl.: FF041/25, durch vier Wochen hindurch zur öffent-
lichen Einsichtnahme aufzulegen. 
 
Der Entwurf sieht eine Änderung des Flächenwidmungsplanes der Gemeinde Ellmau im 
Bereich der Grundstücke Nr. 403/18 und 404/1, KG 83004 Ellmau, wie folgt vor: 
 
„Umwidmung 
 
Grundstück 403/18 KG 83004 Ellmau 
 
rund 19 m² 
von Sonderfläche standortgebunden § 43 (1) a: SPp Parkplatz 
in 
Wohngebiet § 38 (1) 
 
weiters Grundstück 404/1 KG 83004 Ellmau 
 
rund 196 m² 
von Freiland § 41 
in 
Wohngebiet § 38 (1)“ 
 
Gleichzeitig wird gemäß § 68 Abs. 3 lit. d TROG 2022 der Beschluss über die dem Ent-
wurf entsprechende Änderung des Flächenwidmungsplanes der Gemeinde Ellmau ge-
fasst. 
 
Dieser Beschluss wird nur rechtswirksam, wenn innerhalb der Auflegungs- und Stel-
lungnahmefrist keine Stellungnahme zum Entwurf von einer hierzu berechtigten Person 
oder Stelle abgegeben wird. 
 
 
ad 4.) Änderung des örtlichen Raumordnungskonzeptes im Bereich der Gste. Nr. 

1302, 1304/1, 1864/2, 1296, 1623/3 - "Hundsbichl - Buchau" 

 
Über Beamer wird der Verordnungsplan gezeigt.  
 
Der Bürgermeister erläutert sodann den Änderungsentwurf im Detail. 
 
Der Bürgermeister erwähnt die mehrfache Behandlung dieser Angelegenheit im Ausschuss 
für „Raumordnung“ und die Beschlussempfehlung in der Sitzung vom 01.07.2021.  
 
Über Beamer gezeigt wird außerdem kurz der Vermessungsplan sowie der landschaftspflege-
rische Begleitplan.  
 
Über Nachfrage von Gerhard Pohl wird bestätigt, dass in diesem Bereich eine Bebauungs-
planpflicht festgelegt wird.  
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Über Nachfrage von Gerhard Schermer wird erklärt, dass in diesem Bereich bereits vor eini-
ger Zeit Grundflächen zur Verbreiterung der Straße an das öffentliche Gut abgetreten wur-
den.  
 
Sodann wird nachstehender Beschluss gefasst: 
 
Beschluss 
Der Gemeinderat der Gemeinde Ellmau beschließt über Antrag des Bürgermeisters mit 
14:0 Stimmen (14 Ja, 0 Nein) gemäß § 67 Abs. 1 lit. c in Verbindung mit § 63 Abs. 4 des 
Tiroler Raumordnungsgesetzes 2022 – TROG 2022, LGBl. Nr. 43/2022, den von der Fil-
zer.Freudenschuß ZT OG ausgearbeiteten Entwurf über die Änderung des örtlichen 
Raumordnungskonzeptes der Gemeinde Ellmau vom 28.04.2025, GZl.: FF042/25, durch 
vier Wochen hindurch zur öffentlichen Einsichtnahme aufzulegen. 
 
Der Entwurf sieht folgende Änderung des örtlichen Raumordnungskonzeptes vor: 
 
„Ausweisung von 3789 m2 als zusätzliche Ökologisch wertvolle Freihaltefläche FÖ In-
dex 9 im Bereich der Grundstücke Nr. 1302, 1304/1; Widmungsvoraussetzung ist die 
vertragliche Sicherstellung der Pflanz- und Betreuungsmaßnahmen der Kompensati-
onsflächen zur Landschaftspflege. 
Rücknahme eines baulichen Entwicklungsbereiches L 02, zA, D1, B! im Ausmaß von 
201 m2 und Ausweisung als FÖ-Freihaltefläche Index 11 im Bereich der Gst.Nr. 1864/2 
und 1296. Festlegung einer Rückwidmungsfläche R 1 im Ausmaß von 92 m2 auf Gst.Nr. 
1623/3 und Aufnahme in eine Ökologisch wertvolle Freihaltefläche FÖ Index 11. Korrek-
tur der Absoluten Siedlungsgrenze;“ 
 
Gleichzeitig wird gemäß § 67 Abs. 1 lit. c TROG 2022 der Beschluss über die dem Ent-
wurf entsprechende Änderung des örtlichen Raumordnungskonzeptes gefasst. 
 
Dieser Beschluss wird nur rechtswirksam, wenn innerhalb der Auflegungs- und Stel-
lungnahmefrist keine Stellungnahme zum Entwurf von einer hierzu berechtigten Person 
oder Stelle abgegeben wird. 
 
 
ad 5.) Änderung der Flächenwidmung (diverse Flächenwidmungsanpassungen) 

im Bereich der Gste. Nr. 1296, 1623/3 und 1864/2 - "Hundsbichl - Buchau" 

 
Der Bürgermeister schließt an das bereits zum vorherigen Tagesordnungspunkt 4. (Änderung 
Raumordnungskonzept) Gesagte an und erklärt hier nun ergänzend den Verordnungsplan für 
die Änderung der Flächenwidmung, der über Beamer gezeigt wird.  
 
Gezeigt wird außerdem noch einmal der Vermessungsplan der Vermessung AVT-ZT-GmbH 
vom 29.08.2023, GZ. 125183-012.  
 
Über Nachfrage von Gerhard Pohl wird bestätigt, dass in diesem Bereich für weitergehende 
Baulandwidmungen Raumordnungsverträge abzuschließen sein werden, wobei hier durch 
den Gemeinderat in seiner Sitzung vom 05.03.2020, Tagesordnungspunkt 14.4., bereits fest-
gelegt wurde, dass hier der „Freilandvertrag“ mit einer Preisbindung von EUR 400,00 pro 
Quadratmeter einhergehend mit einer Flächenwidmungsplanänderung mit der Gemeinde Ell-
mau zu schließen sein wird.  
 
Der Bürgermeister erklärt, dass von gegenständlicher Flächenwidmungsplanänderung nun im 
Wesentlichen nur das Grundstück Nr. 1623/3 des Hannes Freysinger betroffen ist. Es soll hier 
im Hinblick auf die zu Tagesordnungspunkt 6. anstehende Abtretung einer Grundfläche an das 
öffentliche Gut gleich eine Rückwidmung der Straßenfläche von Bauland in Freiland vorge-
nommen werden. Gleichzeitig erfolgt eine Rückwidmung des Baulandes im nördlichen Bereich 
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dieses Grundstückes (Teilfläche Gst.Nr. 1623/8NEU) und eine Umwidmung in Sonderfläche 
Biotop.  
Im Übrigen wird zudem auf jener Grundfläche (Gst.Nr. 1864/2 – Teilstück „15“ laut Vermes-
sungsurkunde), die Herr Freysinger zu erwerben beabsichtigt, ebenfalls bereits eine Teilfläche 
in Sonderfläche Biotop umgewidmet. Die Restfläche (Gst.Nr. 1295/5NEU – Teilstücke „14 und 
„9“ laut Vermessungsurkunde), die Herr Freysinger außerdem erwerben wird, bleibt vorerst 
Freiland und ist erst zu einem späteren Zeitpunkt vorgesehen, dass dieses neue Grundstück 
mit dem Grundstück Nr. 1623/3 in irgendeiner Weise vereint bzw. arrondiert wird.  
 
Nachdem keine Fragen mehr bestehen, wird nachstehender Beschluss gefasst: 
 
Beschluss 
Auf Antrag des Bürgermeisters beschließt der Gemeinderat der Gemeinde Ellmau mit 
14:0 Stimmen (14 Ja, 0 Nein) gemäß § 68 Abs. 3 i.V.m § 63 Abs. 9 Tiroler Raumordnungs-
gesetz 2022 – TROG 2022, LGBl. Nr. 43/2022, den von der Filzer.Freudenschuß ZT OG 
ausgearbeiteten Entwurf über die Änderung des Flächenwidmungsplanes der Ge-
meinde Ellmau vom 09.05.2025, GZl.: FF048/25, durch vier Wochen hindurch zur öffent-
lichen Einsichtnahme aufzulegen. 
 
Der Entwurf sieht eine Änderung des Flächenwidmungsplanes der Gemeinde Ellmau im 
Bereich der Grundstücke Nr. 1864/2, 1623/3 und 1296, KG 83004 Ellmau, wie folgt vor: 
 
„Umwidmung 
 
Grundstück 1296 KG 83004 Ellmau 
 
rund 68 m² 
von Freiland § 41 
in 
Sonderfläche aus besonderen raumordnungsfachlichen Gründen § 43 (1) b: SBt Biotop 
 
weiters Grundstück 1623/3 KG 83004 Ellmau 
 
rund 92 m² 
von Landwirtschaftliches Mischgebiet § 40 (5) 
in 
Sonderfläche aus besonderen raumordnungsfachlichen Gründen § 43 (1) b: SBt Biotop 
 
sowie 
 
rund 12 m² 
von Landwirtschaftliches Mischgebiet § 40 (5) 
in 
Freiland § 41 
 
sowie 
 
rund 81 m² 
von Freiland § 41 
in 
Freiland § 41 
 
weiters Grundstück 1864/2 KG 83004 Ellmau 
 
rund 133 m² 
von Freiland § 41 
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in 
Sonderfläche aus besonderen raumordnungsfachlichen Gründen § 43 (1) b: SBt Biotop 
 
Festlegungen des Verlaufs geplanter Straßen und Verkehrswege 
 
Geplante örtliche Straße § 53.1 im Bereich der Grundstücke 
1623/3 KG 83004 Ellmau (rund 93 m²)“ 
 
Gleichzeitig wird gemäß § 68 Abs. 3 lit. d TROG 2022 der Beschluss über die dem Ent-
wurf entsprechende Änderung des Flächenwidmungsplanes der Gemeinde Ellmau ge-
fasst. 
 
Dieser Beschluss wird nur rechtswirksam, wenn innerhalb der Auflegungs- und Stel-
lungnahmefrist keine Stellungnahme zum Entwurf von einer hierzu berechtigten Person 
oder Stelle abgegeben wird. 
 
 
ad 6.) Abschluss einer Vereinbarung nach §§ 15 LiegTeilG zur Grundabtretung ei-

ner Teilfläche des Gst. Nr. 1623/3 (Gst. Nr. 1623/7NEU) an das öffentliche Gut 
mit Hannes Freysinger 

 
Über Beamer gezeigt wird der Vermessungsplan der Vermessung AVT-ZT-GmbH vom 
29.08.2023, GZ. 125183-012.  
 
Der Bürgermeister erläutert, dass Herr Hannes Freysinger sich zur Abtretung des neu zu bil-
denden Grundstückes Nr. 1623/7 an das Öffentliche Gut (Straßen und Wege) bereiterklärt hat.  
 
Sodann verweist der Bürgermeister auf die den Sitzungsunterlagen beiliegende Vereinbarung 
zur Grundabtretung und fasst diese im Wesentlichen zusammen.  
 
Es wird nachstehender Beschluss gefasst: 
 
Beschluss 
Der Gemeinderat der Gemeinde Ellmau beschließt über Antrag von Bürgermeister Ni-

kolaus Manzl mit 14:0 Stimmen (14 Ja, 0 Nein) den Abschluss der Vereinbarung mit 

Herrn Hannes Freysinger (von dieser unterzeichnet am 14.05.2025) einerseits und 

stimmt der Zuschreibung des neu zu bildenden Grundstückes Nr. 1623/7 aus EZ 170, 

KG 83004 Ellmau, im Ausmaß von 93 m2 (Trennstück 11) gemäß der Vermessungsur-

kunde der Vermessung AVT-ZT-GmbH vom 29.08.2023, GZ. 125183-012, in die EZ 58, KG 

83004 Ellmau, andererseits zu. Gleichzeitig wird das neu zu bildende Grundstück Nr. 

1623/7 zur Gänze zum Gemeingebrauch (Öffentliches Gut, Straßen und Wege) gewid-

met. 

 
 
ad 7.) Anträge, Anfragen und Allfälliges 

 

• Alexandra Langhofer erkundigt sich beim Bürgermeister nach dem Zelt, welches im 
Bereich des Vetterstättparkplatzes vor Kurzem errichtet wurde und hinterfragt sie den 
Standort am Ortseingang. 
 
Der Bürgermeister verweist darauf, dass die Gemeinde auf den Standort insofern kei-
nen Einfluss hatte, da sie nicht Grundeigentümer sei. In baurechtlicher Hinsicht würde 
das Bauamt aktuell mit dieser Angelegenheit befasst sein. 
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• Josef Werlberger bringt vor, dass ihm zuletzt beim Heimatmuseum ein Zubau aufge-
fallen sei. Er könne sich allerdings nicht daran erinnern und kritisiert, dass darüber nie 
im Gemeinderat gesprochen worden wäre. Ihn interessiert vor allem, wer dann dafür 
die Zustimmung gegeben hat und ob die Gemeinde die Kosten dafür zu tragen hatte. 
 
Der Bürgermeister gibt dazu nach kurzer Diskussion nur Auskunft, dass die Kosten für 
den Zubau jedenfalls durch den Museumsverein übernommen wurden und nicht durch 
die Gemeinde. 
 

 
Nachdem keine weiteren Wortmeldungen mehr erfolgen, schließt der Vorsitzende den öffent-
lichen Teil der Sitzung um 19:42 Uhr.  
 
 
 

nicht-öffentlicher Teil 
 
ad 8.) Vertrauliches 

 

ad 8.1.) Genehmigung des Protokolls des nicht-öffentlichen Teils der 32. Gemeinde-
ratssitzung vom 10.04.2025 

 
Beschluss 
Der Gemeinderat der Gemeinde Ellmau genehmigt das nicht-öffentliche Protokoll der 
Gemeinderatssitzung vom 10.04.2025. 
 
 
ad 8.2.) Wohnungsvergabe Wohnbauprojekt "Quartier Wilder Kaiser" 

 
Beschluss 
Der Gemeinderat der Gemeinde Ellmau beschließt die Wohnungsvergabe gemäß der 
Vergabeempfehlung des Gemeindevorstands vom 29.04.2025. 
 
 
 
 
Der Schriftführer:       Der Vorsitzende: 
 
 
 
Mag. HEIN eh        MANZL eh 
-------------------------       ----------------------- 
 
Weitere GR-Mitglieder gemäß § 46 Abs 4 TGO: 
 
 
 
OBERHAUSER eh       SOLLERER eh 
--------------------------       ----------------------- 
 


