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Entwicklungsprobleme ländlicher Räume
• Inseln: „sehr ländliche Räume mit einer 

weniger guten sozioökonomischen 
Lage“ (Thünen-Institut)

• gekennzeichnet durch 
Entwicklungsprobleme

• Fehlen nachhaltiger 
wirtschaftlicher Basis

• Schrumpfende und alternde 
Bevölkerung

• Gefährdete soziale Infrastrukturen
Abb. 1: Abgrenzung und Typisierung ländlicher Räume 

(Küpper 2016, S. 26)
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Äußerst angespannte Wohnungsmärkte
• Miet- und Kaufpreise wie in boomenden 

Großstädten
• Enorme Nachfrage nach Ferien- und 

Zweitwohnungen
• Umwandlung von Dauerwohnraum zu temporärem 

Wohnraum
• Inseln als Orte für renditeträchtige 

Immobiliengeschäfte
• stark eingeschränkte Neubaumöglichkeiten und 

hohe Baukosten

Abb. 2: Preise von Eigentumswohnungen in Deutschland 
(FAZ, 16.03.2020, S. 17)
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Äußerst angespannte Wohnungsmärkte
Angebotspreise nach LBS Bausparkasse

1- und 2-
Familienhäuser

Eigentumswohnung

Sylt 13.271 €/m² 8.682 €/m²

Amrum 5.627 €/m² 5.833 €/m²

Föhr 4.847 €/m² 5.297 €/m²

Angebotspreise nach 
Immowelt AG

Norderney 9.350 €/m²

Sylt 8.950 €/m²

Juist 7.890 €/m²

Tab. 1: Durchschnittliche Angebotspreise auf Sylt, Amrum und Föhr (LBS Bausparkasse 2020)
Tab. 2: Median der Angebotspreise auf Norderney, Sylt und Juist (Immowelt AG 2021)
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Äußerst angespannte Wohnungsmärkte

Abb. 3: Bestandsmieten differenziert nach Wohnungsgrößenklassen auf Amrum und Föhr im Jahr 2015 
(GEWOS 2017, S. 48)
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Äußerst angespannte Wohnungsmärkte
• Wohnungspreise führen zu

• Wegzug von den Inseln 
• erschwertem Zugang zu den Inseln

 Mangel an permanentem qualifiziertem 
Fachpersonal sowie an saisonalen Arbeitskräften 
im Tourismus

 „Inselgentrifizierung“ bedroht den Tourismus, 
welcher die einzige Grundlage der lokalen 
Wirtschaft darstellt

Abb. 4: Angebotswohnungspreise im Landkreis Nordfriesland (Immowelt AG 2021)
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Insel-Konferenz
• Deutsche Inselkonferenz 2019

• Initiiert von Inselbürgermeister:innen
• Herausforderungen: Angespannter Wohnungsmarkt, 

„Ausverkauf der Inseln“
• Forderung: Vollständige Planungshoheit

• Aber: Bereits vorhandene Instrumente des deutschen Planungsrechts 
werden nur zaghaft von Inselverwaltungen eingesetzt
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Kleinstädtische Governance
• Bekämpfung der Wohnraumproblematik erschwert durch 

kleinstadttypische lokale Governance-Konstellation 
• Dazu gehören: 

• Politik: fehlende soziale Distanz  personenzentrierte, 
konsensorientierte, konfliktvermeidende Politik,
Kollision von persönlichen und gemeinwohlorientierten Interessen

• Planung und Verwaltung: begrenzte finanzielle und personelle 
Ressourcen, technokratische und formale Ausrichtung

• Abhängigkeit von Subventionen, externen Investitionen, 
übergeordneten Entscheidungen
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Beschreibungs- und Erklärungsansätze
• Amenity-/Lifestyle-Migration

• (Leicht) positive Wanderungssalden der Inseln trotz schrumpfender 
Dauerbevölkerung sind auf temporäre Bewohner:innen
zurückzuführen

 Inseln als Ziele von Amenity- bzw. Lifestyle-Migration und 
Zweitwohnsitztourismus

 Freiwilliger Umzug, hoher sozioökonomischer Status der 
Neuankömmlinge, landschaftliche Attraktivität als Anreiz
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Beschreibungs- und Erklärungsansätze
• Multilokalität

 Auflösung der Trennung von Haupt- und Zweitwohnsitz; nicht 
mehr nur „places of escape“, sondern auch Arbeitsorte

 Wohneigentum zur Freizeitnutzung und als Investition
 Wohlhabende Enklaven und Geisterstädte
× Soziale Polarisierung Alteingesessene – Zuziehende
× Aufrechterhaltung der (sozialen) Infrastrukturen
× Zweitwohnsitze als planerisches Instrument
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Beschreibungs- und Erklärungsansätze
• Ländliche Gentrifizierung

Traditionell agrarisch geprägte, landschaftlich attraktive ländliche 
Gebiete erfahren Zuwanderung von Haushalten mit höherem 
Einkommen

 Landschaftlich attraktive ländliche Gebiete
 Tourismus und Zweitwohnsitze spielen wichtige Rolle
× Keine landwirtschaftlich geprägten Räume
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Beschreibungs- und Erklärungsansätze
• Tourismusgentrifizierung

Umwandlung eines Mittelschichtviertels in eine finanzstarke und 
exklusive Nachbarschaft

 Unterhaltungs- und Tourismuseinrichtungen
× Ansatz wird in der Regel auf urbane Quartiere angewandt
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Beschreibungs- und Erklärungsansätze
• Inselgentrifizierung

 Rückgang der ständigen Bevölkerung bei gleichzeitiger Zunahme 
der temporären Bewohnerschaft

 Kein vollständiger Austausch der Bevölkerung
 Tourismus und Sommerhäuser als Hauptfaktoren für den Wandel
 Steigende Immobilienpreise
 Verdrängung von alteingesessenen Insulaner:innen
 Probleme bei Instandhaltung von Infrastrukturen
 Konflikte zwischen Dauer- und Kurzzeitbevölkerung
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Beschreibungs- und Erklärungsansätze
• Grenzen der Gentrifizierungskonzepte

• Stärke von Gentrifizierungskonzepten: Fokus auf Klassencharakter 
des Wandels -- aber auf den Inseln sind die sozialen Unterschiede 
zwischen „alter“ und „neuer“ Bevölkerung nicht so markant

• Konflikte zwischen dauerhafter und temporärer Bevölkerung von 
größerer Bedeutung

• Der Gentrifizierungsfokus auf Konflikte zwischen Alteingesessenen 
und Zuziehenden verstellt den Blick auf die soziale Gruppe der 
saisonalen Arbeitskräfte
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Fazit
• Notwendigkeit eines Konzepts, welches angebots- und 

nachfrageorientierte Ansätze der Multilokalitäts-, Tourismus-, 
Migrations- und Gentrifizierungsforschung neu miteinander verbindet

• zentrale Rolle lokaler Politik nicht übersehen: kleinstädtische 
Governance der Inseln

• Unsere These: Das Wohnungsproblem kann sich auf den Inseln auch 
deshalb so zugespitzen, weil in einem peripheren ländlichen Raum 
ein großstädtisches Problem auf kleinstädtische Politik- und 
Verwaltungsstrukturen trifft, die mit seiner Eindämmung völlig 
überfordert sind.
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Vielen Dank!
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