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Zusammenfassung
Viele kleine, ländlich-peripher gelegene Tourismusdestinatio-
nen zeichnen sich durch extrem angespannte Wohnungsmärk-
te aus, die es den ansässigen Einheimischen, aber auch den
dringend benötigten Saisonkräften zunehmend erschweren,
bezahlbaren Wohnraum zu finden. Die Nordseeinsel Sylt wird
hier als „fortgeschrittenster Beobachtungsposten“ genutzt, um
die Breite und Tiefe der Probleme darzulegen, die dort auf das
Fehlen bezahlbaren Dauerwohnraums zurückgeführt werden.
Am Beispiel Sylt wird anschaulich, dass und wie die vom Woh-
nungsmarkt ausgehenden Dynamiken die wirtschaftlichen,
demographischen, sozialen und infrastrukturellen Grundlagen
des Gemeindelebens zu untergraben drohen. Mit der Beschrei-
bung des Phänomens und der Bestimmung von Begriff und
Prozess der „Syltifizierung“ soll ein ergänzender Beitrag zur
Gentrifizierungsforschung geleistet werden.

Schlüsselwörter: Syltifizierung � Gentrifizierung � ländliche
Räume � Wohnungskrise � Tourismus � Sylt

� Prof. Dr. Susanne Frank, Fakultät Raumplanung, Technische
Universität Dortmund, August-Schmidt-Straße 10, 44227 Dortmund,
Deutschland
susanne.frank@tu-dortmund.de

© 2026 by the author(s); licensee oekom. This Open
Access article is published under a Creative Commons Attribution
4.0 International Licence (CC BY).

„Syltification“ – The displacement of
permanent housing and its consequences in
small tourist locations

Abstract
Many small, peripheral rural tourist destinations face ex-
tremely tight housing markets, which makes it increasingly
difficult for local residents and urgently needed seasonal
workers to find reasonably priced accommodation. The North
Sea island of Sylt is used here as the “most advanced ob-
servation post” to illustrate the breadth and depth of local
problems attributed to the shortage of affordable, permanent
housing. The case of Sylt shows how housing market dynamics
threaten to undermine the economic, demographic, social, and
infrastructural foundations of community life. The description
of this phenomenon and the definition of the term and pro-
cess of “syltification” is intended to make a complementary
contribution to research on gentrification processes.

Keywords: Syltification � Gentrification � Rural areas �

Housing Crisis � Tourism � Sylt

1 Einleitung
Zahlreiche deutsche und europäische Ferieninseln fallen
durch äußerst angespannte Wohnungsmärkte auf, die es der
ansässigen Bevölkerung, aber auch den im Tourismus drin-
gend benötigten saisonalen Arbeitskräften zunehmend er-
schweren, bezahlbaren Wohnraum zu finden. Die kontinu-
ierliche Umwandlung von Dauerwohnraum in Ferienwoh-
nungen oder selbstgenutzte Zweitwohnsitze verknappt das
Angebot und treibt die Kauf- und Mietpreise in selbst für
Normalverdienende unerschwingliche Höhen. Viele Altein-
gesessene finden keinen Wohnraum bzw. können sich das
Leben auf ,ihrer‘ Insel nicht mehr leisten und wandern (not-
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gedrungen) ab. In zahlreichen Berichten ist von einer „Ver-
drängung“ der Einheimischen die Rede (z. B. Schulze 2024
für die Kanarischen Inseln). So wundert es nicht, dass diese
Entwicklungen und ihre Folgen in der öffentlichen Diskus-
sion regelmäßig als „Gentrifizierung“ apostrophiert werden
(z. B. NTS 2024: 24).

Die wissenschaftliche und planerische Fachdebatte bietet
differenzierte Konzepte wie rural, tourist, seasonal, coastal
oder island gentrification zur Deutung dieser Phänomene.
Wie wir1 meinen, werden die massiven Folgen der Dauer-
wohnraumkrise auf Sylt und andernorts von diesen Konzep-
ten bislang aber noch nicht vollumfänglich erfasst. Wenn
wir uns im Folgenden auf die Insel Sylt konzentrieren, so
untersuchen wir die dortige Wohnraumproblematik stellver-
tretend nicht nur für viele andere (deutsche) Ferieninseln,
sondern auch für zahlreiche ländlich-peripher gelegene klei-
ne Städte und Gemeinden mit extremer Tourismusintensität.
Dabei betrachten wir Sylt im Sinne Adornos (1969: 736)
als „fortgeschrittensten Beobachtungsposten“, an dem die
Auswirkungen des strukturellen Fehlens von bezahlbarem
Dauerwohnraum auf grundlegende Bereiche des Gemeinde-
lebens besonders deutlich wahrgenommen werden.

Das Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung
stellt schon 2012 fest, dass Klein- und Mittelstädte in land-
schaftlich attraktiven Regionen, die stark „von Freizeit- und
Fremdenverkehrseinrichtungen überprägt“ sind, aufgrund
ihrer „funktionalen Spezialisierung“ vor besonderen He-
rausforderungen stehen (BBSR 2012: 39). Als deren bedeu-
tendste identifizieren wir hier die Schaffung und Sicherung
bezahlbaren Dauerwohnraums. Der vorliegende Beitrag ver-
folgt das Ziel, die Breite und Tiefe der Probleme, die auf
Sylt auf dessen Fehlen zurückgeführt werden, systematisch
darzulegen. Nach einer kurzen Erläuterung der Datengrund-
lage (Kapitel 2) präsentieren wir in Kapitel 3 zunächst eine
Bestandsaufnahme der Sylter Dauerwohnraumkrise, in der
der Verlust von ortsansässiger Bevölkerung eine große Rolle
spielt. Im Anschluss legen wir dar, welche der beschriebe-
nen Entwicklungen in bestehenden Gentrifizierungskonzep-
ten bereits beschrieben werden (Kapitel 4). Die nachfolgen-
den Kapitel sind dann jenen Folgewirkungen gewidmet, die
in den Fachdiskussionen bislang noch unterbelichtet sind:
Kapitel 5 nimmt den Wohnraumbedarf der Gruppe der Sai-
sonarbeitskräfte in den Blick, Kapitel 6 beleuchtet die Kon-
sequenzen des Mangels an Dauerwohnraum für die lokale
Daseinsvorsorge, Kapitel 7 fokussiert die Auswirkungen auf

1 Das „Wir“ in diesem Aufsatz würdigt die mehrjährige Mitarbeit
von Annika Guhl im sogenannten Inselprojekt, der ich für ihre
wichtigen konzeptionellen und empirischen Beiträge herzlich dan-
ke. Für mögliche Schwächen der Argumentation bin ich alleine
verantwortlich.

das soziale Gefüge der Insel. Auf dieser Basis unternehmen
wir in Kapitel 8 den Versuch, den Begriff „Syltifizierung“
zu schärfen, um ihn für wissenschaftliche, politische und
planerische Fachdiskussionen fruchtbar(er) zu machen.

2 Datengrundlage und methodisches
Vorgehen

Unsere Argumentation stützt sich – neben einer Vielzahl
statistischer Daten – auf die inhaltsanalytische Auswertung
eines breiten, teils in Kooperation mit Studierenden ent-
standenen Fundus an Informationen und Kommunikationen
zur Wohnraumproblematik auf Sylt (und anderen deutschen
Nordseeinseln).2 Die hier genutzten Daten stammen vor al-
lem aus einer umfassenden Medien- und Dokumentenana-
lyse sowie aus leitfadengestützten Interviews.3 So wurden
seit 2023 15 Personen befragt (eine Person zweimal), die
sich aus unterschiedlichen Positionen und Perspektiven mit
Fragen der Schaffung und des Erhalts von bezahlbarem
Wohnraum auf Sylt befassen. Darunter finden sich mehrere
Amtsträgerinnen und Amtsträger, immobilienwirtschaftlich
Aktive und für den Erhalt von Dauerwohnraum engagierte
Bürgerinnen und Bürger.4

Viele lokale Akteure tragen ihre Standpunkte gezielt über
lokale und regionale Medien (Zeitung, Radio, Fernsehen)
in die Öffentlichkeit; entsprechend hat die Auswertung der
medialen Berichterstattung einen hohen Stellenwert. Zei-
tungsartikel finden wir vor allem über die Datenbank Dow
Jones Factiva, die beinahe alle großen deutschen Tages-
zeitungen enthält, und über das F.A.Z.-Archiv. Besonders
wichtig für die lokal(politisch)en Wohnraum-Debatten ist
die zum Schleswig-Holsteinischen Zeitungsverlag (sh:z) ge-
hörende Tageszeitung „Sylter Rundschau“. Kontinuierlich
und ebenfalls mit vielen O-Tönen berichtet auch der Nord-

2 Die Eingrenzung der Empirie auf die Nordseeinseln ist aus rein
forschungspragmatischen Gründen erfolgt. Auf den Ostseeinseln
und in zahlreichen Ferienorten an den Küsten (z. B. Sankt Peter-
Ording) und in den Bergen (z. B. Berchtesgaden, Garmisch-Parten-
kirchen) lassen sich viele Parallelen zu den hier beschriebenen Pro-
zessen erkennen (vgl. Drieschner 2022; Kors/Steiner/Rainer et al.
2022).
3 Weitere, für diesen Aufsatz aber nur als Hintergrundwissen re-
levante Daten stammen aus teilnehmenden Beobachtungen und
spontanen informellen Gesprächen mit Menschen, die auf Sylt le-
ben und/oder arbeiten (z. B. Besucherinnen und Besucher einer
öffentlichen Ausschusssitzung zur Wohnraumproblematik oder An-
gestellte meiner Beherbergungsstätte).
4 Auch dieser Aufsatz steht vor dem in der Kleinstadtforschung be-
kannten Problem, aus Interviews mit bekannten lokalen Persön-
lichkeiten zitieren und zugleich deren Anonymität aufrechterhalten
zu sollen und zu wollen.
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Abbildung 1 Die Insel Sylt, Darstellung: Annika Guhl/TomPlatzek, basierend auf Daten von OpenStreet-
Map-Mitwirkenden (2024)

deutsche Rundfunk (vgl. z. B. Glenz/Jeß 2025). Die Alarm-
Funktion von Google weist uns auf Webquellen zum Thema
hin, darunter etwa die reißerischen, schnell konsumierbaren
Artikel im Boulevard-Online-Portal „moin.de“. Im Rahmen
ihrer Berichte speisen Journalistinnen und Journalisten im-
mer auch eigene Einschätzungen in die Debatte ein; sie sind
daher ebenfalls wichtige Stimmen im Diskurs.

Darüber hinaus melden sich viele auf und für Sylt En-
gagierte auch direkt zu Wort, etwa in Form offener Briefe,
eigener Websites, Podcasts, Social-Media-Postings, Beiträ-
gen im lokalen TV-Sender Sylt1 oder auch belletristischer
Literatur. Einigen Sendungen, Personen und Gruppen folgen
wir auf Spotify oder Facebook. Auf die genannten Weisen
decken wir ein sehr breites Spektrum der Meinungsbildung
ab. Unser Archiv umfasst rund 800 seit 2008 erschienene
Beiträge.5

Grundlage unserer Analyse amtlicher Dokumente sind
vor allem die Rats- und Bürgerinformationssysteme der

5 Diskussionen um den „Ausverkauf der Insel“ bzw. die Notwen-
digkeit, Dauerwohnraum zu schützen, flammen auf Sylt seit den
1970er-Jahren periodisch immer wieder auf. Den Beginn der aktu-
ellen Welle würden wir auf 2008 datieren. Mit der Wirtschafts- und

Gemeinde Sylt und des Amts Landschaft Sylt. Die dort
bereitgestellten Unterlagen zur Vor- und Nachbereitung der
Sitzungen der gemeindlichen Gremien ermöglichen einen
sehr guten Nachvollzug der (formellen) wohnungspoliti-
schen Diskussionen und Entscheidungen.

Für diesen Aufsatz haben wir unser umfangreiches, in
sich sehr heterogenes empirisches Material im Hinblick auf
die Frage analysiert, welche lokalen Probleme und Heraus-
forderungen ursächlich mit dem Fehlen von (leistbarem)
Dauerwohnraum respektive der Verdrängung von perma-
nent auf Sylt lebenden Bewohnerinnen und Bewohnern ver-
knüpft werden.6 Die Fülle an Themen und Äußerungen ha-
ben wir strukturiert und mit exemplarischen, auch mit be-
sonders pointierten Aussagen unterlegt. So spiegelt die Dar-
stellung auch die große Intensität und Emotionalität wider,
mit der das Thema auf Sylt diskutiert wird.

Finanzkrise intensiviert sich der Run ins „Betongold“, was gerade
auch auf Sylt spürbar wird. Auf die damit verbundene Verdrängung
der lokalen Bevölkerung wird (soweit wir es sehen) erstmals in ei-
nem Deutschlandfunk Kultur-Feature hingewiesen (Schrum 2008);
ab 2022 (mit/nach Corona) explodiert die Debatte geradezu.
6 „Ursächlich“ bedeutet nicht „monokausal“.
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3 Die Sylter Dauerwohnraumkrise und
ihre Folgen

3.1 Die Insel Sylt als peripherer ländlicher
Raum

Mit einer Fläche von circa 99 km2 ist Sylt die größte deut-
sche Nordseeinsel (vgl. Abbildung 1). Der Thünen-Ansatz
zur Abgrenzung und Typisierung ländlicher Räume zählt
Sylt (als Teil des Kreises Nordfriesland) zu den sehr ländli-
chen Regionen mit einer weniger guten sozioökonomischen
Lage (Küpper 2020: 7). Zahlreiche der diesen ländlichen
Räumen zugeschriebenen Eigenschaften (vgl. BMEL 2014:
9; Küpper 2020: 5) treffen voll auf die Insel zu: Sie ist agglo-
merationsfern gelegen und (kultur)landschaftlich geprägt,
weist klein- und mittelständische Wirtschaftsstrukturen so-
wie kleine Orts- und Gemeindegrößen auf. Zudem fehlt
Sylt eine nachhaltige ökonomische Basis: Die Wirtschaft
der Insel ist direkt oder indirekt beinahe vollständig vom
Tourismus abhängig (Kreis Nordfriesland 2011: 26; Fisher
2016: 31). Ein ansonsten typisches Kennzeichen peripherer
ländlicher Räume hat Sylt dagegen nicht: einen entspannten
Wohnungsmarkt.

3.2 Der Sylter Wohnungsmarkt

Der tourismusgeprägte Sylter Wohnungsmarkt unterliegt ei-
ner enormen Anspannung. Die Möglichkeit, auf den deut-
lichen Nachfrageüberhang mit einer Ausweitung des An-
gebots durch neue Bauprojekte zu reagieren, ist kaum ge-
geben. Nicht nur das Meer, sondern auch die bestehenden
Schutzgebiete begrenzen die Ausdehnung in die Fläche.7
Teils sind Bautätigkeiten auf Sylt auch durch Bauvorschrif-
ten und Gestaltungssatzungen stark eingeschränkt. Neubau-
ten entstehen meist als Ersatz für alte Gebäude.

Zugleich ist das Interesse an Feriendomizilen riesig. Die
beständig wachsenden Zahlen an Urlauberinnen und Urlau-
bern8 bieten nicht nur einheimischen Immobilieneigentüme-
rinnen und -eigentümern gute Vermietungs- und damit Ver-
dienstmöglichkeiten, sondern versprechen auch Investoren
aus dem Immobilien- und Beherbergungssektor hohe Ren-
diten. Darüber hinaus lockt die Wertstabilität von Immobi-

7 In diesem Aufsatz können wir nicht darauf eingehen, dass diese
Vorschriften oftmals umgangen werden.
8 Während es im Jahr 2010 3,2 Millionen touristische Übernach-
tungen gab, wurden 2024 knapp 4,8 Millionen gezählt (https://de.
statista.com/statistik/daten/studie/572823/umfrage/ankuenfte-
sonalruebernachtungen-und-aufenthaltsdauer-von-gaesten-auf-
sylt/; 17.11.2025). In der Spitze halten sich im Sommer täglich rund
150.000 Urlauberinnen und Urlauber auf Sylt auf, was in etwa dem
Zehnfachen der geschätzten Dauerbevölkerung entspricht.

lien wohlhabende Menschen an, die eine Zweitwohnung ei-
nerseits als sichere Geldanlage und zur Altersvorsorge und
andererseits zur freizeitlichen Erholung in einer schönen
Umgebung mit guter Seeluft besitzen möchten. Nach der
Wirtschafts- und Finanzkrise und in den Zeiten der Inflati-
on hat sich die Attraktivität des „Betongolds“ noch einmal
deutlich verstärkt. Manche Häuser werden von ihren Eigen-
tümerinnen und Eigentümern weder genutzt noch überhaupt
eingerichtet – sie sind reine Kapitalanlagen bzw. Spekula-
tionsobjekte und stehen leer (Höflich/Angerer 2019; Meyer
2022).

Diese Konstellation treibt die Miet- und Kaufpreise in die
Höhe. Der Zensus 2022 gibt die Bestandsmiete mit durch-
schnittlich 11,49 Euro/m2 (nettokalt) an.9 Die Angaben zu
den Angebotsmieten variieren nach Lage, Größe und Aus-
stattung (und auch zwischen den gängigen Wohnungssuch-
Portalen). Bildet man einen groben Durchschnitt, liegen sie
aktuell (Mitte 2025) bei etwa 26 Euro/m2 Kaltmiete bzw.
12.000 Euro/m2 und übersteigen damit sogar beste Lagen
in München oder Frankfurt bei weitem.

3.3 Verlust von Dauerwohnraum

Eine gravierende Konsequenz der Konzentration des Woh-
nungsmarktes auf Ferienwohnungen und Zweitwohnsitze ist
der Verlust von (bezahlbarem) Dauerwohnraum. Dazu tra-
gen die Einheimischen – gewollt oder ungewollt, freiwillig
oder gezwungenermaßen – erheblich bei. Da es weitaus
lukrativer ist, Häuser oder Wohnungen an Urlauberinnen
und Urlauber zu vermieten als an Einheimische, werden
vielfach Dauerwohnungen (oftmals ohne offizielle Geneh-
migung) aus der langfristigen Vermietung genommen und
in Ferienwohnungen umgewandelt. So kann auch der Neu-
bau von (kommunalen) Wohnungen nicht zur gewünschten
Erhöhung der Zahl der Dauerwohnungen beitragen. Die Fer-
tigstellungen reichen höchstens aus, um den gleichzeitigen
Verlust durch Umwandlung in Ferien- oder Zweitwohnun-
gen annähernd zu kompensieren (ALP 2020; CIMA 2021).

9 Diese vergleichsweise „moderaten“ Bestandsmieten gehen vor
allem auf die rund 1.200 Wohnungen im Besitz des Kommunalen
Liegenschafts-Managements (KLM) zurück. Der Eigenbetrieb der
Gemeinde Sylt sieht sich aktuell jedoch kaum noch in der Lage,
seine Aufgabe, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und zu sichern,
zu erfüllen. Aufgrund finanzieller Engpässe wurde die Anfangs-
miete bei Neuvermietung von frei finanzierten Objekten (rund ein
Drittel) auf durchschnittlich 12 Euro/m2 erhöht. Dabei handelt es
sich um eine Staffelmiete, die alle fünf Jahre um 10% angehoben
wird. Das erklärte Ziel des KLM, die in der Errichtung befindlichen
freifinanzierten Wohnungen zu 14, 16 oder 18 Euro/m2 anzubie-
ten, wird sich nur mit hoher finanzieller Beteiligung der Gemeinde
Sylt realisieren lassen; entsprechende Zuschussmodelle werden
errechnet (Wohnungsbauausschuss Gemeinde Sylt 2023).
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Viele Insulanerinnen und Insulaner sehen sich zur Vermie-
tung genötigt, um sich das Leben auf der Insel selbst weiter
leisten zu können; häufig gegenfinanzieren sie den eigenen
Wohnraum durch Ferienwohnungen (CIMA 2021: 14; Beth-
ge 2024). Dafür wird jeder Quadratmeter genutzt: Sylt ist
dafür bekannt, dass systematisch auch Keller, Spitzböden
und Garagen widerrechtlich zu Ferienwohnungen ausgebaut
werden (Knuth 2013: 13; Bethge 2024).

3.4 „Ausverkauf der Insel“

Häuser kommen vor allem dann auf den Markt, wenn die
bisherigen Eigentümerinnen und Eigentümer versterben.
Der jahrzehntelange Leiter des Westerländer Bauamtes
schätzt den Anteil der Immobilien, die im Erbfall in die
Hände von Auswärtigen übergehen, auf 90 bis 95 Pro-
zent (Knuth 2013: 11). Viele Erbende sehen sich durch
das Erbrecht zum Verkauf genötigt: Angesichts der exor-
bitanten Bodenpreise ist kaum eine Erbin bzw. ein Erbe
in der Lage, die Erbschaftssteuer aufzubringen und die
Miterbinnen und Miterben, z. B. Geschwister, auszuzahlen.
Meistens leben die Nachkommen selbst auch gar nicht mehr
auf der Insel. Daher wird das Haus meistbietend veräußert,
von den neuen Eigentümern dann in der Regel abgerissen
und durch ein Haus mit vielen kleineren Ferienwohnungen
oder eine Luxusimmobilie ersetzt (Knuth 2013: 11). Diese
von den Insulanerinnen und Insulanern selbst jahrelang mit
vorangetriebenen Entwicklungen werden heute von vielen
Einheimischen mit Bitterkeit registriert und als „Ausver-
kauf der Insel“ an ortsfremde Investoren beklagt (vgl. z. B.
Matthiessen 2022a).10

3.5 Wohnungsnot

Den hohen Miet- und Kaufpreisen, zu denen sich die
aufgrund von Insellage und Tourismus allgemein hohen
Lebenshaltungskosten addieren, stehen vergleichsweise
niedrige Einkommen aus sozialversicherungspflichtiger
Beschäftigung gegenüber. In der Gemeinde Sylt – mit
Westerland, Rantum, Tinnum, Keitum, Archsum, Morsum,
Munkmarsch – bzw. in den eigenständigen, vom Amt Land-
schaft Sylt verwalteten Gemeinden Hörnum, Kampen, List
und Wenningstedt-Braderup lag der monatliche Durch-
schnittsverdienst im Jahr 2024 bei Vollzeitbeschäftigung

10 Vgl. auch die Beiträge von „Merret reicht’s“. „Merret reicht’s – aus
Liebe zu Sylt“ ist ein 2022 gegründetes, sehr aktives „insulares Bür-
gernetzwerk“, das sich für eine nachhaltige Tourismusentwicklung
einsetzt, die auch die Interessen der einheimischen Bevölkerung
berücksichtigt und hierbei vor allem den Wohnungsmarkt fokus-
siert; https://merret-sylt.de/ (15.12.2025).

bei 3.275 Euro brutto (Amtsgemeinden: 3.364 Euro) bzw.
39.300 Euro (40.368 Euro) im Jahr, womit sich die Gehäl-
ter 749 Euro (660 Euro) unter dem mittleren deutschland-
weiten Lohn einordnen (Bauer/Gutensohn/Jeschke et al.
2025a; Bauer/Gutensohn/Jeschke et al. 2025b). Gering-
und Normalverdienende können sich das Leben auf der
Insel kaum mehr leisten. Expertisen zum Wohnraumbedarf
auf Sylt beobachten „erhebliche Verdrängungsprozesse der
einheimischen/ortsansässigen Bevölkerung“ (ALP 2020:
1; vgl. auch IfS 2012; CIMA 2021; NTS 2024). Wer
bleiben möchte, nimmt oftmals teure, schlechte oder be-
engte Wohnverhältnisse in Kauf. Vielfach wurde und wird
von Menschen berichtet, die sich in Wohnwagen, Kel-
lerräumen oder anderen Provisorien einrichten mussten
(Hoffmann 2009; Höflich/Angerer 2012; Parzanny 2014;
Höflich/Angerer 2019; Meyer 2022). Auch für Zuziehende
mit guten Einkommen ist die Wohnungssuche schwierig
(Glenz/Jeß 2025). Hammelehle (2022) und Haupt (2022)
berichten von einem Westerländer Zahnarzt, der mit seiner
Familie monatelang in einem Campingbus lebte, weil er
keine Wohnung fand. Kruse (2022) schildert die Odyssee
einer Anästhesistin (Oberärztin), die auf der Suche nach
passendem Wohnraum innerhalb von 17 Monaten sieben
Mal umziehen musste. Auch in unseren Interviews wird
die Dramatik des Problems durchgehend bestätigt und
anerkannt.

3.6 Ausweichen ins Hinterland:
Festlandpendeln und die Folgen

In der Folge siedeln sich immer mehr Menschen, die auf der
Insel keinen (bezahlbaren) Wohnraum finden, meist unfrei-
willig und nach langer Suche auf dem Festland an und neh-
men dafür täglich lange An- und Abfahrtswege auf sich.11 In
den Sommermonaten (bzw. Wintermonaten) fahren bis zu
5.500 (bzw. 4.000) Menschen täglich über den Hindenburg-
damm zu ihren Arbeitsplätzen. Der Sprecher der „Initiative
der Sylt-Pendelnden“ zeichnet ein lebhaftes Bild der Ab-
hängigkeit der Inselwirtschaft von den Pendlerinnen und
Pendlern: „Das haben wir ja gemerkt, wo dann die Streiks
da waren, wo die Bahn nicht gefahren ist. [...] Pflegeperso-
nal – ganz großes Thema! Da lagen die Menschen morgens
im Bett und haben gewartet; ist aber keiner rübergekom-
men, weil der Zug ausgefallen war. [...] Das ganze Leben,
sei es auch nur die Verwaltung, die da drüben ist, lebt nur
von den Pendlern. Und wenn wir dann nicht mehr da sind,

11 In ihrer kleinen qualitativen Studie hat Maria Sommer (geb. Mö-
nig) Verdrängungsprozesse von Sylterinnen und Syltern auf das
Festland am Beispiel von sechs befragten Haushalten nachge-
zeichnet (Mönig 2017).
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dann steht das still. Komplett! Dann macht kein Bäcker, kein
Schlachter, dann macht Aldi die Kasse nicht auf, dann gibt
es gar nichts. Da bleibt der Rüssel in der Tankstelle ste-
cken!“ (Glenz/Jeß 2025, kursiv: starke Betonung).

In zahlreichen Reportagen wird das Pendeln als nerven-
aufreibender Akt geschildert (z. B. Haupt 2022; Knipphals
2022). Dabei wird die Anbindung immer schlechter: Die
Züge sind überfüllt, nehmen oftmals keine wartenden Pas-
sagiere mehr auf, Verspätungen und Ausfälle sind an der
Tagesordnung. In einem Protestbrief an den Schleswig-Hol-
steinischen Ministerpräsidenten weisen die Personal- und
Betriebsräte von Sylter Arbeitgebern eindringlich auf die
gravierenden Folgen dieses „Nahverkehrsdesasters“ hin: Sie
beklagen, dass die Pendlerinnen und Pendler weder ihr Pri-
vat- noch ihr Arbeitsleben zuverlässig planen und gestal-
ten könnten. Das Arbeitsklima in den Betrieben leide, weil
Insulanerinnen und Insulaner häufig für nicht rechtzeitig
erscheinende Kolleginnen und Kollegen einspringen müss-
ten. Explizit hervorgehoben werden Schichtwechsel-Proble-
me in Krankenhaus, Pflege und Busverkehr. Aufgrund der
untragbaren Situation hätten die Sylter Betriebe „mittler-
weile enorme Probleme bei der Personalgewinnung“; die
Region werde „abgehängt“12 (vgl. auch König 2025).

Infolge der Umzüge aufs Festland steigen die Immobi-
lienpreise inzwischen auch in den inselnahen Ausweichge-
bieten Südtonderns, vor allem in Niebüll und Umgebung
(Wohlfahrt 2022). Bereits im Masterplan Daseinsvorsorge
aus dem Jahr 2011 wird in der Küstenkleinstadt Niebüll
„umgelenkte Zuwanderung“ beobachtet und ihr eine „wohn-
bauliche Ergänzungsfunktion zu Sylt“ attestiert (Kreis
Nordfriesland 2011: 30, 87). Die Existenz einer tideunab-
hängigen Festlandverbindung, die diese (wenngleich sehr
beschwerliche) Ausweichmöglichkeit bietet, unterscheidet
Sylt von den anderen Nordseeinseln.

3.7 Veränderung der Bevölkerungsstruktur

Aufgrund fehlenden (bezahlbaren) Wohnraums hat Sylt in-
zwischen erheblich an Dauerbevölkerung verloren. Statistik
Nord weist für das vierte Quartal 2023 18.299 Einwohnerin-
nen und Einwohner (EW) aus, darunter werden aber auch
Personen mit Zweitwohnsitz vermutet, von denen knapp
7.000 offiziell erfasst sind.13 Die hohe Zahl an Zweitwohn-

12 https://gemeinde-sylt.de/wp-content/uploads/2025/11/0274-
11-2025-Offener-Brief-mehrerer-Sylter-Personal-und-
Betriebsraete-an-Ministerpraesident-Daniel-Guenther.pdf
(16.12.2025).
13 https://region.statistik-nord.de/detail/0010000000000000000/
1/0/135932/ (15.12.2025). Die amtliche Wohnungsstatistik diffe-
renziert nicht zwischen den Nutzungsarten. Wie viele Menschen
wirklich dauerhaft auf Sylt wohnen, ist daher mit den vorliegenden

sitzen wird vor allem auf kleinräumiger Ebene sichtbar.
Schon 2010 registriert das IfS (2012: IV) an einigen Orten
über 50% Zweitwohnungen (Kampen 70%, Munkmarsch
64%, Wenningstedt-Braderup 60%, Archsum 55%, Hör-
num 51%). In Kampen waren im Jahr 2021 520 Menschen
mit Erstwohnsitz und etwa doppelt so viele mit Zweitwohn-
sitz gemeldet (Jessen 2021).

Da vor allem Jüngere weg- und Ältere zuziehen, verän-
dert sich auch die Altersstruktur der Inselbevölkerung. Ende
2023 sind nur gut 12% der Gemeldeten unter 18 Jahre alt
und über die Hälfte über 50 Jahre alt.14 Vor allem Familien
wandern ab. Der Wegweiser Kommune (2024) zählt Sylt zu
den „alternden Städten und Gemeinden mit sozioökonomi-
schen Herausforderungen“.15

4 Die Entwicklungen im Lichte
bisheriger Gentrifizierungskonzepte

Astronomisch hohe Immobilienpreise und Mieten, die für
die meisten Einheimischen unerschwinglich sind, augen-
scheinliche Verdrängungsprozesse und sich verändernde
Nachbarschaften legen es nahe, Gentrifizierungskonzepte
zur Beschreibung und Erklärung der krisenhaften Ent-
wicklungen in deutschen und europäischen Urlaubsorten
heranzuziehen.16 Im Zuge der boomenden Gentrifizierungs-
forschung haben sich diese in den vergangenen Jahren
erheblich ausdifferenziert. Neben der ,klassischen‘ Gen-
trifizierung innenstadtnaher Wohngebiete diskutiert die
internationale Forschung seit Längerem auch Gentrifi-
zierungsprozesse außerhalb der Metropolen (wie rural,
suburban, coastal, island gentrification) und solche, die
von spezifischen Trägergruppen (wie student, gay, family
gentrification) oder bestimmten Funktionen (wie commerci-

statistischen Daten nicht vollständig nachvollziehbar. Wie sehr die
Angaben schwanken, lässt sich daran erkennen, dass das ALP den
Anteil der Personen mit Zweitwohnsitz in der Gemeinde Sylt mit
19% angibt (ALP 2020: 10), die CIMA dagegen mit über 35% (CIMA
2021: 17).
14 https://region.statistik-nord.de/detail/0010000000000000000/
1/0/135932/ (15.12.2025).
15 https://www.wegweiser-kommune.de/kommunen/sylt
(15.12.2025).
16 Indem wir unsere Analyse in Gentrifizierungsdiskussionen ein-
betten, grenzen wir sie gleichzeitig von Diskussionen um Overtou-
rism ab (z. B. Butler 2020; Kagermeier 2021). Letztere Perspekti-
ve macht in erster Linie ein Zuviel an Besucherinnen und Besu-
chern für die Probleme von Tourismusdestinationenverantwortlich
und nicht das Fehlen bezahlbaren Dauerwohnraums. Entsprechend
werden Lösungen auch nicht vor allem in Eingriffen in den Woh-
nungsmarkt gesehen, sondern in der Limitierung und Regulierung
des Tourismus.
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al, tourism, seasonal gentrification) vorangetrieben werden
(Frank 2018). Anregungen zum Verständnis der Situation
auf Sylt geben die folgenden fünf (sich teils auch stark
überschneidenden) Konzepte.

Das zunächst vor allem im Hinblick auf städtische Kon-
texte entwickelte Konzept der Tourismusgentrifizierung be-
schreibt die Veränderung des Charakters eines Ortes (meist
eines Stadtteils) durch dessen Ausrichtung auf die Bedürf-
nisse (relativ) wohlhabender temporärer Konsumentinnen
und Konsumenten: „[A] mix of visitors, lifestyle migrants,
international students and other short-term users such as
travellers and artists“ (Cocola-Gant 2018: 205). Touristifi-
zierung wird dabei häufig als gezielte (stadt-)politische Ent-
wicklungsstrategie beschrieben, die die Verdrängung der an-
sässigen Bevölkerung (billigend) in Kauf nimmt (Colomb/
Novy 2016; López-Gay/Cocola-Gant/Russo 2021). So argu-
mentieren auch die Beiträge, die sich mit Gentrifizierungs-
prozessen auf europäischen Ferieninseln befassen, z. B. Pal-
ma de Majorca (Vives Miró 2011; González-Pérez 2020;
Yrigoy 2019) oder Santa Cruz de Tenerife (Hübscher 2019).
Hier haben wir es allerdings mit Großstädten zu tun; die Un-
tersuchungen fokussieren jeweils vor allem einen Stadtteil.
Die aufgezeigte Verdrängung der angestammten Bevölke-
rung kann sowohl in andere Stadtteile als auch ins Hinter-
land erfolgen.

Die Verbindung von Tourismus und Gentrifizierung
wird, wenngleich seltener, auch in Dörfern und klei-
nen Städten untersucht (z. B. Phillips 2002; Donaldson
2009; Brown-Saracino 2009; Müller/Murray/Blázquez-Sa-
lom 2021). Diese ziehen (wohlhabende) Besucherinnen
und Besucher vor allem durch landschaftliche Attraktivität
an. Hier lassen sich deutliche Gemeinsamkeiten mit den
Diskussionen um die Gentrifizierung ländlicher Räume
erkennen. Mit Phillips, Page, Saratsi et al. (2008: 55) lässt
sich rural gentrification verstehen als „processes whereby
middle or service class households are moving into villages
and displacing local, working class groups, and often in
the process also refurbishing, extending and converting
properties“ (vgl. auch Mießner/Naumann 2021: 194). Viele
wohlhabende Haushalte ziehen aber nicht dauerhaft in die
ländlichen Regionen um, sondern erwerben Zweitwohnsitze
für zeitlich begrenzte Aufenthalte (Phillips 2009; Carrosio/
Magnani/Osti 2019; Mießner/Naumann 2024).

Die Umwandlung von Dauerwohnungen in Sommerhäu-
ser ist zentral auch im Konzept der Inselgentrifizierung
(Clark/Johnson/Lundholm et al. 2007). Die Immobilienprei-
se steigen und zwingen vor allem einkommensschwächere
Bewohnerinnen und Bewohner zum Wegzug bzw. Festland-
pendeln. Erwähnt, aber nicht weiter ausgeführt wird, dass
die sinkende Zahl an permanent dort lebenden Menschen
die Aufrechterhaltung lokaler Infrastrukturen erschwert.

Am Beispiel des US-Küstenorts Asbury Park betonen
Makris und Gatta (2021) die soziale Hierarchie zwischen
den wohlhabenden Urlauberinnen und Urlaubern, die im
Sommer die Reize des Badeorts genießen, und der einhei-
mischen Bevölkerung, darunter viele schwarze Menschen
mit niedrigem Einkommen, die das ganze Jahr über um ihr
wirtschaftliches Überleben kämpfen (saisonale Gentrifizie-
rung). Auch für unseren Kontext gilt die Erkenntnis, dass
touristische Angebote ganzjährig und dauerhaft auf die Ent-
wicklung lokaler Infrastrukturen wie Gesundheit, Bildung,
Wohnen und Beschäftigung wirken.

Die Attraktivität peripherer Küstenorte wird vor allem
in der Wasserlage bzw. im „physical meeting of the sea
and land“ (Ounanian/Howells 2024: 636) gesehen (Gen-
trifizierung von Küstenorten). Auch hier werden vor al-
lem die Gefahren der Verbreitung temporärer Nutzungen
(second homes, retirement residences) hervorgehoben. Al-
lerdings weisen Freeman und Cheyne (2008) in ihrer Studie
zu sechs Küstenorten in Neuseeland auch darauf hin, dass
viele ansässige Bewohnerinnen und Bewohner die touristi-
sche Transformation ihrer Heimatorte durchaus begrüßen,
weil ihnen der Gästebetrieb Beschäftigungsmöglichkeiten
eröffnet und sie von den steigenden Bodenpreisen profitie-
ren.

Zahlreiche der auf Sylt bezogenen skizzierten Entwick-
lungen und Probleme werden also in vorhandenen Gen-
trifizierungskonzepten bereits beschrieben, namentlich der
kontinuierliche Verlust von (bezahlbarem) permanentem zu-
gunsten von (teurem) temporärem Wohnraum, die Verdrän-
gung der einheimischen Dauerbevölkerung und Einbußen in
der Lebensqualität für die Verbleibenden.17 Im Folgenden
möchten wir das Augenmerk daher auf zwei bedeutende
Themen richten, die in den genannten Gentrifizierungskon-
zepten bislang wenig oder gar nicht beachtet werden, un-
seres Erachtens aber fundamentale Kennzeichen der hier
als „Syltifizierung“ diskutierten Prozesse sind. Wir argu-
mentieren erstens, dass die bisherigen Beschreibungen und
Erklärungen der Konkurrenz um bezahlbaren Wohnraum ei-
ne zentrale Nachfragegruppe, nämlich die der Saisonkräfte,
ganz übersehen oder nur am Rande betrachten (Kapitel 5).
Die zweite relevante Lücke sehen wir darin, dass die be-
stehenden Konzepte die gravierenden Folgewirkungen der

17 Eine Differenz (keinen Gegensatz) zu denmeisten der genannten
Gentrifizierungskonzepte sehen wir bezüglich der Inseln allerdings
in deren starker Betonung der Statusunterschiede zwischen Ein-
heimischen und temporären Gäste. Das mag auf Sylt für viele wohl-
habende Besitzerinnen und Besitzer von Zweitwohnungen gelten,
aber nicht für das Gros der Feriengäste. Entgegen allen Vorurteilen
zielt die Insel immer noch vor allem auf breite Urlaubermassen. Da-
her sprechen wir hier vor allem von einer „ordinary gentrification
in the middle strata“ (Clark/Johnson/Lundholm et al. 2007: 483).
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Wohnungsmarktdynamiken für die technischen und sozia-
len Infrastrukturen und das soziale Gefüge kleiner Touris-
mus-Hotspots bislang kaum genauer beschreiben und erklä-
ren. Dabei stellt keine dieser in den Kapiteln 6 und 7 auf-
geführten Folgewirkungen für sich eine Besonderheit dar,
die einzig die Insel Sylt charakterisiert. Im Gegenteil – für
die meisten ließen sich leicht auch andernorts Beispiele fin-
den. In ihrer Kombination und Zuspitzung jedoch, so un-
sere These, sind sie zurzeit am deutlichsten auf Sylt zu
beobachten. Wie viele Sylterinnen und Sylter, aber auch ex-
terne Gutachterinnen und Gutachter18 meinen, sind sie im
Begriff, die gesellschaftlichen Fundamente des Gemeinde-
lebens insgesamt auszuhöhlen.

5 Fehlender Dauerwohnraum für
Saisonkräfte

Wie gesehen, werden die Wohnungsmarktprobleme von
Tourismusdestinationen häufig mit dem Machtgefälle zwi-
schen temporären Nutzerinnen und Nutzern und Dauer-
bevölkerung begründet. So auch auf Sylt: Hier wird die
Dreierkonkurrenz von „Dauerwohnen, touristischem Woh-
nen und eigengenutztem Zweitwohnen“, innerhalb der die
Einheimischen allmählich verdrängt werden, als schwer-
wiegendes „Strukturproblem“ betrachtet, das die Insel
allerdings mit vielen anderen „hochintensiven Fremdenver-
kehrsgemeinden“ teile (Knuth 2013: 10, vgl. auch ALP
2020: IV; CIMA 2021: 4). Wie wir meinen, lässt diese
gängige Beschreibung eine vierte, gerade in Ferienregio-
nen ebenfalls zentrale Form des Wohnens außer Acht:
Das temporäre Wohnen von wechselnden saisonalen Ar-
beitskräften. Auf diese sind die Tourismusdestinationen
existenziell angewiesen – die Ferieninseln vor allem (aber
längst nicht mehr nur) im Sommer, die alpinen Skigebiete
besonders im Winter. Die Saisonkräfte bleiben meist eini-
ge Monate und damit deutlich länger als Feriengäste und
Zweitwohnende, sind aber ebenso wie viele Einheimische
in besonderem Maße auf günstigen Wohnraum angewie-
sen. Da die Saison auf Sylt inzwischen beinahe das ganze
Jahr anhält (nur November und Februar werden weniger
gebucht), wird hier also Dauerwohnraum für temporäre
Kräfte benötigt. Die Dreierkonkurrenz ist in Wirklichkeit
eine Viererkonkurrenz.

Vor allem für Betreiberinnen und Betreiber von Hotels

18 Mit „externen Gutachterinnen und Gutachtern“ sind hier die Au-
torinnen und Autoren der für die öffentlichen und politisch-pla-
nerischen Diskussionen sehr relevanten Gutachten zur Wohnraum-
entwicklung gemeint, die die Sylter Gemeinden an externe Büros in
Auftrag gegeben haben (IfS 2012; ALP 2020; CIMA 2021).

und Gaststätten ist es inzwischen nahezu unmöglich ge-
worden, bezahlbare Unterkünfte für ihre (permanent benö-
tigen) temporären Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu fin-
den. Dies hat spürbare Folgen für die Quantität und Qualität
der touristischen Dienstleistungen: Reduzierte Öffnungszei-
ten, zusätzliche Ruhetage und die Streichung von Angebo-
ten wie beispielsweise dem Mittagstisch sind bei weitem
keine Ausnahmen mehr. Die Sylter Tourismus-Verantwort-
lichen fürchten Wettbewerbsnachteile und bangen um den
Ruf der Insel, wenn die Nachfrage von Gästen immer häu-
figer nicht ausreichend und nicht flächendeckend bedient
werden kann oder der Service schlecht ist (Luft/Merheim
2022; Lenz 2025).

In der Not sehen sich viele Betriebe gezwungen, ihren
Beschäftigten selbst Unterkünfte zu stellen. Hotelzimmer,
Ferienwohnungen und sogar Krankenhausbetten werden
aus der Nutzung genommen, um Personal unterzubringen
(Kruse 2022; o.V. 2022a). Diese Maßnahmen sind für die
Betriebe mit erheblichen Verdiensteinbußen verbunden.19

(Nicht nur) Betreiber von Hotels und Restaurants bezeich-
nen die Möglichkeit, Personalwohnungen anzubieten, in-
zwischen als entscheidenden Schlüssel zum Erfolg bei der
Gewinnung der dringend benötigten festen und saisonalen
Arbeitskräfte (Kramer 2023). Unternehmen aller Branchen
auf Sylt, denen dies nicht gelingt, sehen sich zunehmend in
ihrer Existenz bedroht (Luft/Merheim 2022).

6 Gefährdung der Daseinsvorsorge
Massentourismus und Ausdehnung der Saison bei zugleich
abnehmender Dauerbevölkerung und fehlenden festen wie
saisonalen Arbeitskräften – dies hat Folgen für die Bereit-
stellung und Aufrechterhaltung wichtiger Grundfunktionen
der Daseinsvorsorge.

6.1 Brandschutz

Durch den Verlust an Dauerbevölkerung wird es zuneh-
mend zur Herausforderung, den Brandschutz auf der Insel
zu gewährleisten. Im Jahr 2005 hatte die Feuerwehr der
Gemeinde List aufgrund zahlreicher Wegzüge nur noch 15
und damit nicht mehr ausreichend freiwillige Mitglieder
(Mischke 2023). Als erste in Deutschland musste sie daher
auf eine ,Pflichtwehr‘ umstellen, da das Gesetz vorschreibt,

19 Eine Unternehmerin auf Amrum beziffert den Verlust, der ihr
dadurch entsteht, dass sie Ferienwohnungen aus der touristischen
Vermietung nimmt und zur Personalgewinnung nutzt, auf 250.000
Euro (bei insgesamt rund drei Millionen Jahresumsatz) (Preker
2023).
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dass die Stärke der Feuerwehr erhalten bleiben muss, auch
wenn die Bevölkerungszahl durch Zweitwohnsitze sinkt.
Der Wehrführer verschickte daher Einberufungsbescheide
an 50 Frauen und Männer, die körperlich fit und unter 50
Jahre alt waren. Mithin „[wurden] die wenigen echten Be-
wohner des Dorfes verpflichtet, das Eigentum derjenigen zu
schützen, die nur selten da sind“.20 Diese „absurde Situati-
on“ sorgte für erhebliche Aufregung und Kritik (Parzanny
2014).21 Auch Rantum ist mehr und mehr auf die Hilfe der
Nachbarwehren angewiesen: „Wir bekommen keine neuen
Kameraden und Kameradinnen. Wo sollen diese auch her-
kommen, wenn sie keinen Wohnraum haben?“, kommen-
tiert der Wehrführer (o.V. 2022b). Schon heute könne der
Brandschutz nicht zu 100 Prozent gewährleistet werden. Die
drängende Frage, wer auf der Insel im Brandfall die reetge-
deckten Zweitwohnsitze löschen soll, wird zum Dauerpro-
blem der permanenten Bevölkerung (Höflich/Angerer 2012;
Höflich/Angerer 2019).

6.2 Abwasserentsorgung

Der Bürgermeister der Gemeinde List berichtet, dass die
Kanalisation im Winter nicht ausreichend durchgespült wer-
de, weil dann zu wenige Menschen vor Ort seien (Frost
2022). Sinkende Abwassermengen können, neben erhöhter
Geruchsbildung, zu verstärkten Ablagerungen im Kanalnetz
und in der Folge zu betrieblichen Problemen und höheren
Kosten führen.

6.3 Nahversorgung

In vielen Orten ist die Nahversorgung gefährdet: „Edel-
boutiquen ersetzen Bäcker und Metzger“ (Höflich/Angerer
2012). Wie der Bürgermeister der Gemeinde Sylt bestätigt,
überleben Lebensmittelmärkte angesichts des Verlusts an
Dauerbevölkerung an manchen Orten nur noch mit öffent-
licher Förderung (o.V. 2016). So werden zur Aufrechter-
haltung der Nahversorgung unter anderem EU-Mittel zur
Stärkung des ländlichen Raumes und zum Erhalt lebendiger
Dörfer in Millionenhöhe eingesetzt. Wo viele Zweitwohnsit-
ze überwiegend leer stehen, gibt es zu wenig Umsatz. Der
Inhaber des einzigen verbliebenen Lebensmittelgeschäfts in
Rantum berichtet: „Wir haben das Geschäft nur den halben
Tag auf im Winter, weil einfach keine Bevölkerung da ist,
sondern nur [...] der Handwerker, der dann morgens seine

20 Die meisten Zweitwohnungen werden nur wenige Wochen im
Jahr genutzt.
21 Nach 18 Jahren wurde die Lister Feuerwehr vom Kreis Nordfries-
land wieder als freiwillige Feuerwehr anerkannt, weil ausreichend
Mitglieder eingetragen sind (Mischke 2023).

Zeitung braucht, ein Brötchen braucht und einen halben
Liter Milch, aber dann ist es das auch. Die Handwerker ma-
chen in der Winterzeit [...] auch früh Feierabend [...], und
dann lohnt sich das überhaupt nicht, das Geschäft aufzuma-
chen.“ Er überlege, seinen Markt aufzugeben, das noch von
seiner Familie bewohnte Haus abzureißen, durch vier Haus-
scheiben zu ersetzen und als Ferienwohnungen zu vermie-
ten. Das würde ihm ein „sorgloseres Leben“ ermöglichen
(zitiert nach Höflich/Angerer 2012).22

6.4 Gesundheitsversorgung

Fachkräftemangel und belastende Mieten setzen die Ge-
sundheitsversorgung unter Druck. Weil es durch den Bevöl-
kerungsverlust zu wenige Geburten auf Sylt gibt, hat sich
der Betrieb der Geburtenstation in der Asklepios Nordsee-
klinik in Westerland nicht mehr gerechnet (Bruhn 2013).
Ihre Schließung zum 1. Januar 2014 wird von vielen Syl-
terinnen und Syltern als „Fanal des Untergangs“ (Lembke
2015), mithin als dramatischer Einschnitt in das Inselleben
empfunden; Kritik und Protest aus Lokalpolitik und Bevöl-
kerung halten bis heute an. Das Inselkrankenhaus hat große
Probleme, medizinisches Fachpersonal zu rekrutieren. Wie
geschildert, kämpfen selbst gut verdienende Ärztinnen und
Ärzte mit der Wohnungsnot. Auch im Pflegebereich gibt es
deutliche Engpässe. Zwar fehlt es auch andernorts an aus-
gebildetem Personal, ein Problem wird auch hier jedoch als
klar syltspezifisch beschrieben: Oft scheiterten Einstellung
oder dauerhafte Beschäftigung daran, dass die Angestellten
keinen leistbaren Wohnraum finden.23, 24

Auch das „Apothekensterben auf Sylt“ wird – in Kom-
bination mit Altersgründen und Kostensteigerungen – auf
zu hohe Ladenmieten und Personalmangel zurückgeführt
(Leifeld 2022a; Leifeld 2022b; Leifeld 2022c). Die aktuell
verbleibenden fünf Apotheken müssen auch die vorgeschrie-
benen Notdienste sicherstellen, mithin alle fünf Tage in Be-
reitschaft sein. Der Fachkräftemangel und die Alterung der
Bevölkerung lassen in den Bereichen medizinische Versor-
gung, Pflege und Betreuung noch deutlich stärkere Engpäs-
se befürchten. In einem frustrierten Post zu den Folgen der
Wohnungsmisere schreibt Matthiessen (2022b): „Physiothe-
rapietermine auf Sylt sind so selten geworden, man könnte

22 Er hat es bis heute nicht getan.
23 Hierüber wurde auch in der Tagesschau am 27. Juli 2025 berichtet
(„Wohnraum auf Sylt wird immer knapper“).
24 Aktuelle Zahlen des Kreises Nordfriesland belegen, dass Sylt in
der Versorgung mit Pflegeplätzen mit 4,17 Plätzen je 1.000 EW weit
unter dem Kreis- und Bundesdurchschnitt liegt. Es gibt insgesamt
nur 77 Pflegeplätze auf der Insel, davon neun für die Kurzzeitpflege
(Leifeld 2025).
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sie auf Ebay teuer versteigern. Und nun hat auch noch einer
von drei Pflegediensten zugemacht. Alles wird weniger.“ In
der Kommunalpolitik ist inzwischen offen von einem „Pfle-
genotstand“ die Rede (Gemeinde Sylt 2025: 2).

6.5 Grundschule

Aufgrund geringer Kinderzahlen werden immer mehr
Grundschulen geschlossen. Nach der Auflösung der Grund-
schulen in Keitum und List hat das Land im Jahr 2011
auch die Grundschule in Hörnum geschlossen, da es „we-
der wirtschaftlich noch pädagogisch vertretbar [sei], den
Betrieb mit im nächsten Schuljahr ,maximal 15 Kindern‘
aufrecht zu halten“ (o.V. 2011). Die Kinder wurden in den
Nachbarort Morsum geschickt; diese Grundschule wurde
2014 dann ebenfalls aufgegeben. Hörnumer Grundschul-
kinder haben nun einen Schulweg von 17 km bis nach
Tinnum. So „[werden] die Kinder der wenigen noch auf
der Insel lebenden Sylter selbst zu Pendlern und müssen
weite Schulwege in Kauf nehmen“ (Höflich/Angerer 2019).

7 Zerfall des Sozialgefüges

7.1 Fortzug von Familien

Diese Entwicklungen senden deutliche Signale an einheimi-
sche Eltern oder junge Erwachsene mit Kinderwunsch und
führen zu weiterer Abwanderung. Lembke (2015) spricht
gar von einem „Exodus“ von Familien. Umso deutlicher
tritt deren entscheidende Rolle und Bedeutung für den Fort-
bestand der Dörfer und ein lebendiges Ortsleben zutage.
Aktive Sylterinnen und Sylter fordern die Gemeinde nach-
drücklich zum Bau von erschwinglichem Dauerwohnraum
für einheimische Familien auf: „Wenn die Schule stirbt,
stirbt auch das Dorf. Es gibt dann für eine Familie mit klei-
nen Kindern keinen Grund mehr, nach Morsum zu ziehen,
sondern nur noch dort wegzuziehen [...]. Das hat eine Reihe
anderer Sylter Dörfer schon hinter sich. Und wenn die Fami-
lien fehlen, hat auch der Pastor keine Konfirmanden mehr,
der Feuerwehr fehlt der Nachwuchs und der Sportverein fin-
det nicht mehr statt“ (zitiert nach Christiansen 2014; vgl.
auch Laux 2022).

7.2 Verödung durch Leerstand: „Teuer und
tot“

Der Verlust an Hauptwohnsitzbevölkerung und die Verbrei-
tung von Zweitwohnsitzen zeigen sich auch in der Verödung
von Straßenzügen bzw. ganzer Orte. Außerhalb der Haupt-
saison ist niemand zu sehen, die Straßen sind wie aus-
gestorben (Haupt 2022 sowie eigene Beobachtungen). Es

entstehen sogenannte tote Zonen oder Rollladensiedlungen.
Schilderungen wie diese sind häufig zu hören und zu lesen:
„In der Straße, wo früher meine Freunde wohnten [...], da
gibt es heute noch fünf Häuser, die von Syltern bewohnt
sind. Der Rest ist weg. Im Winter ist entweder alles dun-
kel oder im Takt der Zeitschaltuhren gehen die Lichter an
und aus“ (zitiert nach Meyer 2022). „Rantum ist tot, Hör-
num ist tot“, konstatierte die damalige Bürgermeisterin der
Gemeinde Sylt schon vor über zehn Jahren (zitiert nach
Honnigfort 2019). Viele sehen eine „Geisterinsel“ (Schirge
2018; Schlenz 2022) entstehen: „Ein Großteil der Insel ist
Kulisse aus schönen Backsteinhäuschen mit Reetdach, Ter-
rasse, Strandkorb davor, Wildrosenhecke oder Mauer aus
Findlingen. Teuer und tot“ (Honnigfort 2019).

7.3 Erodierendes Gemeinwesen

Auch das Aussterben der Vereine wird von vielen Sylterin-
nen und Syltern beklagt: „Man sieht schon überall, dass
die Einheimischen fehlen. Bei der Trachtengruppe der Söl-
ring Foriining fehlt der Nachwuchs, die ganze ehrenamtli-
che Arbeit auf Sylt von der Freiwilligen Feuerwehr über die
Turnvereine bis zur Telefonseelsorge leidet“ (zitiert nach
Iken 2022) Der Ortsbeiratsvorsitzende von Rantum sieht
sein Dorf „kurz vorm Aussterben“: „Dorfgemeinschaft fin-
det nur noch in der Feuerwehr statt“ (zitiert nach Höflich/
Angerer 2019) Die CIMA (2021: 19) stellt fest: „In klei-
neren Ortschaften wie Munkmarsch ist eine Aufrechterhal-
tung des sozialen Miteinanders ohne die Nachbarortschaf-
ten kaum noch möglich.“ Schon 2015 empfindet nur noch
ein Viertel der auf der Insel lebenden Haushalte das Orts-
leben als intakt (Gemeinde Sylt 2015: 6). Zum Fehlen so-
zialer Kontakte trage auch der Verlust von Dorfgaststätten
bei (CIMA 2021: 19; o.V. 2022c). Wenn Dorffeste nicht
mehr gefeiert würden und lokale Traditionen ausstürben,
gehe Authentizität verloren, die auch für den Tourismus
wichtig sei. Einem engagierten Insulaner zufolge machen
die Vereine viele Veranstaltungen schon jetzt nur noch für
die Touristinnen und Touristen (Iken 2022). Der Ex-Bürger-
meister beschreibt die damit verbundenen Entfremdungsge-
fühle so: „Es macht keinen Spaß mehr, wie wir nachher
unseren Trachtenverein [...] einfach in die Kurmuschel schi-
cken, damit die vor den Gästen herumhopsen und wir Sylter
sind eigentlich alle weg. [...] Das macht diese Insel kaputt“
(Interview im Februar 2023).

Auch „[d]ie politischen Parteien haben große Nach-
wuchssorgen, weil es an Menschen mangelt, die sich
engagieren könnten“ (Laux 2022). Dass es „bald nicht
mehr genügend Insulaner für das Ehrenamt und politisches
Engagement geben werde“, werde „[fatale] Folgen für die
demokratischen Strukturen auf der Insel“ zeitigen, befürch-
tet eine Insulanerin (zitiert nach Hammelehle 2022). Wo
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Nachbarinnen oder Nachbarn nie da sind oder fremd blei-
ben, erodiere das Dorfleben insgesamt: „Es gibt niemanden,
der mal die Blumen gießen kann oder ein Ei borgt“ (Laux
2022). Die verbleibenden Dauerbewohnerinnen und -be-
wohner vereinsamen: „Manche leben in ihren Wohnungen
wie auf Inseln in einem Meer aus Geldanlagen“; einige zie-
hen gerade deshalb auch noch weg (Haupt 2022; vgl. auch
Ochs 2022). „Wenn wir eine reine Pendlerinsel werden,
geht das Gemeinwesen auf Sylt verloren“, warnt der Ex-
Bürgermeister (zitiert nach Hinrichs 2016; vgl. auch Inter-
view vom Februar 2023). Matthiessen (2022b) konstatiert:
„Sylt verliert gerade Stückchen für Stückchen, was die Insel
lebens- und liebenswert macht, nämlich die Menschen und
Institutionen, die man für ein funktionierendes Miteinander
braucht.“ Viele beschreiben die Entwicklung in existenzi-
ellen Bildern: Ein „Sozialkollaps“ drohe25, „Die lebendige
Nachbarschaft ist in Gefahr“ (Wieda zitiert nach Schlenz
2022), „Der Insel geht der Lebenssaft aus“ (Honnigfort
2019), das Inselleben werde „erdrosselt“ und „stirbt“ (o.V.
2022c). Hinsichtlich der aktuellen Kontroversen um die
Sicherung von Dauerwohnraum warnt der Vorsitzende der
Sylter Unternehmer: „Wenn Sylt es diesmal nicht schafft,
wird die insulare Sozialstruktur endgültig zerbrechen“ (Kö-
nig 2025).

7.4 Fluchtpunkt „Disneyland mit Dünen“

Im Jahr 2021 kommt die von der Gemeinde Sylt mit der Er-
stellung eines Beherbergungskonzepts beauftragte Lübecker
Beratungsfirma CIMA zu dem Ergebnis, dass die Balance
„zwischen touristischer Infrastruktur und dem übrigen Ge-
meinwesen“ längst gefährlich „gekippt“ sei (Ochs 2022).
Dem CIMA-Chef stellt sich die Insel „in Teilen bereits
als Ferienpark ohne funktionierendes Gemeinwesen“ (zi-
tiert nach Frost 2022) bzw. „als Centerpark mit Einheimi-
schen als Statisten und Personal“ dar (zitiert nach Ochs
2022; vgl. auch Matthiessen 2020: 242). Ein SPD-Lokalpo-
litiker widerspricht dem zynisch: „Nein. Centerpark nicht.
Centerpark ist ja lustig mit jungen Leuten. Das hier wird
eine reiche Enklave mit ganz reichen Leuten“ (Interview
im März 2023). Vergleichbare Zukünfte malen Einheimi-
sche schon seit Jahren aus: „Wenn man das ganz drastisch
sieht, dann sind wir auf dem besten Wege dahin, ein reiner
Freizeitpark zu werden. So ähnlich wie einige Inseln in den
USA, auf denen im Winter nur noch vielleicht die Sicher-
heitskräfte und die Hausmeister leben, so entwickelt sich
das hier auch“ (zitiert nach Parzanny 2014). Ganz ähnlich
warnt der Ex-Bürgermeister der Gemeinde Sylt, die Insel

25 https://merret-sylt.de/wp-content/uploads/2021/01/Brief-
an-MP-D.Guenter-u-Minister-3.10.20.pdf (18.12.2025).

drohe sich in ein „Disneyland mit Dünen“ zu verwandeln
bzw. „in ein Sylt-Resort, in dem die Einheimischen mor-
gens vom Festland mit der Bahn kommen, um den Gästen
die Betten zu machen“ (zitiert nach Hinrichs 2016; eigene
Interviews). Die Sorge, dass die Insel zu einer „bloßen Ku-
lisse für Reiche und Urlauber“ und „die Sylter zu Dienstleis-
tern von reichen Zweitwohnungsbesitzern in den Dörfern
[werden], die früher ihre Heimat waren“, ist weit verbrei-
tet (Lembke 2015; Höflich/Angerer 2019; Drieschner 2022;
vgl. auch zahlreiche Beiträge auf der Website von Merret
reicht’s). Vor diesem Hintergrund stellt CIMA-Chef Mantik
„leicht zugespitzt“ die Frage: „[G]ibt die einheimische Be-
völkerung sich geschlagen, so wie die Indianer im Reservat,
oder sagen sie, wir holen uns unsere Jagdgründe zurück?“
(zitiert nach Hammelehle 2022).

8 Phänomen und Begriff der
„Syltifizierung“

8.1 Phänomen

Mit diesem Beitrag verfolgen wir ein deskriptives und ein
konzeptionelles Ziel. So möchten wir erstens ein umfassen-
des Bild der vielfältigen Probleme zeichnen, die auf Sylt
als Folgen des anhaltenden Schwindens bezahlbaren Dauer-
wohnraums verstanden werden. Am empirischen Material
können wir aufzeigen, dass der gravierende Mangel an per-
manenten und temporären Arbeitskräften, die Probleme der
Aufrechterhaltung von Grundfunktionen der Daseinsvorsor-
ge, die Verödung ganzer Straßenzüge und Ortsteile, der
Zerfall des sozialen Gefüges und die Erosion lokaler Kul-
tur maßgeblich auf die Verknappung und Verteuerung von
Dauerwohnraum zurückzuführen sind. In der Folge fühlen
sich viele verbleibende Einheimische ihrer Insel entfremdet.
Diese Entwicklungen wirken sich schließlich auch auf die
Qualität und Quantität der touristischen Angebote aus. Die
Befürchtung, dass sie am Ende auch die Fremdenverkehrs-
funktion selbst und damit die ökonomische Lebensader der
Insel gefährden, scheint keineswegs aus der Luft gegriffen:
Zu diesem Schluss gelangen auch die unabhängigen Woh-
nungsmarktanalysen von ALP (2020) und CIMA (2021).
Letztere stellt ihrem Beherbergungskonzept folgende „gut-
achterliche Botschaft“ voran: „In der Gemeinde Sylt unter-
halten wir uns nicht mehr darüber, ob ein Ungleichgewicht
zwischen touristischen und übrigen Funktionen der Gemein-
deentwicklung eingetreten ist, sondern nur noch darüber,
ob und wie die längst eingetretene Fehlentwicklung wieder
eingefangen werden kann“ (CIMA 2022: 5). Dieser Pro-
blemwahrnehmung und den vorgeschlagenen Maßnahmen
zur Sicherung von Dauerwohnraum und zur Begrenzung
von Ferienwohnungen hat die Sylter Gemeindevertretung
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im März 2023 parteiübergreifend und ohne Gegenstimme
zugestimmt.26

8.2 Begriff

Bis hierher haben wir aus dem empirischen Material heraus
rekonstruiert, für welche lokalen Probleme das Schwinden
und Fehlen leistbaren Dauerwohnraums auf Sylt verantwort-
lich gemacht wird. Die nun folgenden Überlegungen gehen
davon aus, dass diese Einschätzungen eine reale Grundla-
ge haben, die beschriebenen Probleme also tatsächlich be-
stehen und die lokale Politik und Gesellschaft vor große
Herausforderungen stellen.

In diesem Sinne begreifen wir die Insel Sylt als Schau-
platz, an dem sich die weitreichenden und tiefgreifenden
Auswirkungen strukturell fehlenden Dauerwohnraums auf
die lokale Wirtschaft, Gesellschaft und Gemeinschaft klei-
ner Tourismus-Hotspots besonders deutlich manifestieren.
Als ein solcher wird Sylt ganz offensichtlich auch von zahl-
reichen anderen deutschen Ferienorten an den Küsten und
in den Bergen wahrgenommen, die sich in ihrer gesam-
ten Entwicklung (ebenfalls) beinahe ausschließlich auf den
Gästebetrieb ausrichten: Nicht zufällig wird die Angst vor
den Folgen des Dauerwohnraumverlusts dort auffallend häu-
fig in die negativ konnotierten Begriffe „Versylt(er)ung“,
„Syltisierung“, „Syltifikation“ und „Syltifizierung“ geklei-
det. Meyer-Schilf (2021) spricht gar von „nackter Panik“
angesichts des „Gespensts“ der „Versyltung“, das „an der
Küste“ umgehe. In den entsprechenden (medialen) Diskus-
sionen werden die jeweiligen Begriffe jedoch häufig recht
unscharf und/oder sehr plakativ genutzt.

Vor diesem Hintergrund besteht unser zweites, konzep-
tionelles Anliegen in einer genaueren Bestimmung des Be-
griffs „Syltifizierung“. Im von uns entwickelten Verständnis
bezeichnet er die spezifischen Erscheinungsformen und Dy-
namiken der Wohnraumkrise in kleinen Gemeinden mit ex-
tremer Tourismusintensität. (Erschwinglicher) Dauerwohn-
raum, auf den die ortsansässigen Bewohnerinnen und Be-
wohner wie auch die wechselnden, aber ständig benötigten
Saisonkräfte angewiesen sind, geht zugunsten von Wohn-
raum für (zahlungskräftige) temporär anwesende Feriengäs-
te und Zweitwohnende immer weiter verloren. Typisch für
stark tourismusgeprägte kleine Orte ist folglich, dass vier
soziale Gruppen um Wohnraum konkurrieren. Wenn Dau-
erbewohnerinnen und Dauerbewohner und Saisonkräfte in
dieser Viererkonkurrenz kontinuierlich den Kürzeren zie-
hen, das heißt keinen angemessenen und bezahlbaren Wohn-

26 In Bezug auf die Umsetzung der im Beherbergungskonzept ge-
forderten Maßnahmengibt es inzwischenmassive Konflikte, worauf
hier aber nicht weiter eingegangen werden kann.

raum finden und deshalb abwandern müssen oder nicht zu-
ziehen können, fehlen mit der Zeit jene Gruppen, die nicht
nur für die Tourismusökonomie, sondern auch für alle an-
deren basalen Funktionsbereiche eines Gemeinwesens un-
verzichtbar sind. Als „Syltifizierung“ bezeichnen wir daher
einen Prozess, in dem der kontinuierliche Verlust von Dau-
erwohnraum die wirtschaftlichen, demographischen, politi-
schen, sozialen, kulturellen und infrastrukturellen Grundla-
gen von kleinen Tourismusdestinationen zu unterminieren
und am Ende möglicherweise auch aufzuzehren droht. So
verstanden, lassen sich Begriff und Konzept der „Syltifizie-
rung“ unserer Ansicht nach auch für wissenschaftliche For-
schung, politische Auseinandersetzungen und planerische
Praxis fruchtbar machen.

9 Schlussbetrachtung
Lässt sich aus den präsentierten Erkenntnissen auch etwas
für die Gentrifizierungsdiskussionen gewinnen? Wie gese-
hen, ordnen wir unsere Forschung klar in diesen Kontext
ein. Den Terminus „Syltifizierung“ haben wir bewusst auf-
grund seiner klanglichen Nähe zum Begriff „Gentrifizie-
rung“ gewählt. Indem wir auf die in der Gentrifizierungs-
forschung bisher kaum beachteten spezifischen Wesenszüge
und schwerwiegenden Folgen der Dauerwohnraumkrise in
kleinen Tourismus-Hotspots aufmerksam machen, möchten
wir einen ergänzenden Beitrag zu diesem Forschungsfeld
leisten.

Einen deutlichen Unterschied zu klassischen Formen
der Gentrifizierung sehen wir darin, dass die „Frontlinie“
der Konkurrenz um Wohnraum auf Sylt weniger zwischen
wohlhabenden und einkommensschwächeren Haushalten
verläuft als vielmehr zwischen temporären und perma-
nenten Nutzerinnen und Nutzern. Interessanterweise lässt
sich die Abgrenzung von Verdrängenden und Verdrängten
nicht immer eindeutig mit sozialen Statusunterschieden
verbinden. Zu denjenigen, die davon profitieren, Dauer-
zu Ferienwohnraum zweckzuentfremden, zählen zahlreiche
Einheimische mit ansonsten (unter)durchschnittlichen Ein-
kommen, was der Politik das Ein- und Durchgreifen stark
erschwert. Die übergroße Mehrheit der Sylt-Urlauberinnen
und -Urlauber gehört zur Gruppe der Normalverdienenden,
auch wenn wohlhabende Besitzerinnen und Besitzer von
Zweitwohnungen und Luxusurlauberinnen und -urlauber
bestimmte Orte, etwa Kampen, dominieren. Gleichzeitig
finden sich unter den Haushalten, die auf Sylt dringend
Wohnraum suchen, nicht wenige mit (sehr) gutem Einkom-
men. Um hier ein präziseres und empirisch belastbares Bild
zu zeichnen, wäre allerdings weiterführende Forschung er-
forderlich.

Aktuell tendieren wir dazu, die hier explizit für kleine,
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ländlich-peripher gelegene Gemeinden mit extremer Touris-
musintensität beschriebene spezifische Form von Gentrifi-
zierung als eine Variante von tourism gentrification und/
oder rural gentrification zu verstehen. Um solche Einschät-
zungen substanziieren zu können, müssten allerdings mehr
Fallstudien (auch außerhalb von Deutschland) vorliegen.

Die Notwendigkeit weiterer empirischer Forschung gilt
streng genommen auch für unsere grundlegende Annahme,
dass Sylt als „fortgeschrittenster Beobachtungsposten“ der
Dauerwohnraumkrise und ihrer Folgen und also nicht als
ein singulärer Fall zu betrachten ist, sondern als ein be-
sonders zugespitztes Beispiel für Entwicklungen, die auch
anderswo auftreten. Diesbezüglich sind wir uns aber ei-
gentlich recht sicher: Ausgeprägte Parallelen zu den Syl-
ter Wohnungsmarktdynamiken sowie den diesbezüglichen
öffentlichen und fachlichen Diskussionen finden sich auch
auf anderen (Nordsee-)Inseln, etwa auf Norderney, wie ein
rezentes Lehrforschungsprojekt gezeigt hat.
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