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Manchmal sind es die guten Nachrichten, die einen dazu brin-
gen, den Blick neu auszurichten auf die Chancen, die in der 
Zukunft liegen. So war es auch bei uns, als wir den Entschluss 
fassten, unsere Strategie VBW 2030 zu erarbeiten. Denn: Bo-
chum wächst und entwickelt selbst die Bochum Strategie. Die 
Nachfrage nach Wohnraum steigt über alle Zielgruppen. Ob 
Familien, Senioren oder Studenten, alle suchen nach den ihren 
Bedürfnissen entsprechenden Angeboten. Zudem bietet auch 
der Kapitalmarkt historisch günstige Zinsen, die Förderkondi-
tionen sind attraktiv und viele Kapitalanleger suchen für ihre 
Geldanlage nach sicheren Alternativen. Nicht zuletzt hat unser 
Unternehmen in den letzten Jahren ein solides wirtschaftliches 
Fundament gelegt, Erfahrungen im Neubau gesammelt und 
durch eine vorausschauende Grundstückspolitik jetzt wirksam 
werdende Potentiale erschlossen.

Gute Rahmenbedingungen also für das Erarbeiten einer neu-
en Strategie VBW 2030. Von Anfang an war es uns besonders 
wichtig, die Mitarbeiter der VBW an diesem Prozess möglichst 
breit zu beteiligen. Wir sind überzeugt: Eine erfolgreiche Strate-
gie kann nicht verordnet werden, sondern muss gelebt werden. 
Es gilt, den persönlichen Beitrag des Einzelnen zum Erreichen 
der strategischen Ziele deutlich zu machen. Deshalb haben wir 
uns Mitte 2016 entschlossen, einen beteiligungsorientierten 
Strategieprozess anzustoßen. Dieser konnte in den folgenden 

Monaten unter der professionellen Begleitung eines Modera-
tors erfolgreich umgesetzt werden. Allerdings betrachten wir 
die Strategieentwicklung damit nicht als abgeschlossen, son-
dern als kontinuierlichen Prozess. Strategisches Denken und 
Handeln wird so dauerhaft in der VBW verankert. 

Wir und unsere Strategie brauchen dabei einen festen Halt. Un-
sere VBW Strategie 2030 soll sich deshalb innerhalb von Leit-
planken entfalten, die uns als Unternehmen eine klare Kontur 
geben. Die VBW will auch in Zukunft in Bochum Wohnraum für 
breite Schichten der Bevölkerung anbieten. Sie hat es sich da-
bei zum Ziel gesetzt, ökonomisch und ökologisch, sozial wie ge-
sellschaftlich nachhaltig zu agieren. Die Kernbereiche, auf die 
die VBW ihr unternehmerisches Handeln konzentriert, sind zum 
einen die Pflege und Entwicklung der vorhandenen Wohnquar-
tiere, die Ergänzung der Bestandsquartiere mit Neubau und die 
Entwicklung neuer Quartiere.

Am Ende kann es so gelingen, ein neues Haus VBW 2030 zu 
errichten. Auf jenem guten Grund, den wir in 100 Jahren VBW 
in Bochum bereitet haben. Mit gemeinsamen Werten als Funda-
ment und einem durchdachten Plan, der ein gesundes Wachs-
tum ermöglicht. Mit Türen und Fenstern, die wir in die Zukunft 
öffnen wollen. Vor allem aber zusammen mit den Menschen, 
die bei der VBW arbeiten und unser Unternehmen tragen.
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NACHHALTIGKEIT OPTIMISMUS  
UND MUT VERANTWORTUNG     
MOTIVATION UND FREUDE     
HILFSBEREITSCHAFT ZIELORI-
ENTIERUNG LOYALITÄT TEAM-
GEIST VERTRAUEN OFFENE  
UND KLARE KOMMUNIKATION 
WERTSCHÄTZUNG SINN

Uns als Wohnungsunternehmen ist es in Fleisch und Blut über-
gegangen: Ein Haus, das überdauern soll, braucht ein starkes 
Fundament. Für die VBW als Organisation können das nur feste 
Werte und klare Leitlinien sein. Deshalb haben wir uns drei zen-
trale Fragen gestellt. Was ist für uns erstrebenswert? Was also 
gibt unseren Handlungen Sinn? Und schließlich: Was erwarten 
wir daraus folgend von uns und von anderen? 

Aus den Antworten auf diese Fragen, ergeben sich die Wer-
te, auf denen wir aufbauen wollen. Dazu zählen Nachhaltigkeit 
und Verantwortung, die uns unsere Ziele mit Ausdauer und dem 

richtigen Augenmaß verfolgen lassen. Eine solche Zielorientie-
rung verbunden mit dem Sinn, den wir in unserer Arbeit sehen, 
geben uns erst die notwendige Orientierung für unser eigenver-
antwortliches Handeln. Auch werden Optimismus und Mut ent-
facht und wir haben mit Motivation und Freude Erfolg. Wichtig 
sind aber zugleich die Hilfsbereitschaft untereinander sowie die 
Wertschätzung füreinander. Dafür bedarf es einer offenen und 
klaren Kommunikation, mit der wir Herausforderungen ehrlich 

GELEBTE WERTE UND VERLÄSSLICHE 
         FÜHRUNGSLEITLINIEN SIND DAS 
    FUNDAMENT UNSERER 
                    VBW-STRATEGIE 2030. 
        DARAUF KÖNNEN WIR AUFBAUEN.

ansprechen, genauso wie Loyalität und Vertrauen, die uns fair 
und aufrichtig miteinander umgehen lassen. Am Ende wächst 
auf der Grundlage so gelebter Werte ein Teamgeist, der unser 
neues Haus VBW 2030 dauerhaft trägt.

Neben einem gemeinsamen Wertesystem bedarf es auch ver-
lässlicher Leitlinien durch die Führung der VBW. Sie geben der 
Kommunikation und Zusammenarbeit innerhalb des Unterneh-
mens erst den notwendigen Halt. Auf die folgenden Führungs-
leitlinien haben wir uns deshalb verpflichtet:

•	 Wir sind Vorbild
•	 Wir kommunizieren offen, wertschätzend und vertrauensvoll, 

geben zeitnah klare Rückmeldungen und fördern eine aktive 
Feedback-Kultur.

•	 Unser Erfolg basiert auf den Leistungen unserer Mitarbeiter, 
daher unterstützen wir sie in ihrer Arbeit und Entwicklung.

•	 Wir übernehmen Verantwortung und versetzen unsere Mitar-
beiter vertrauensvoll in die Lage, dies auch zu tun.

•	 Wir führen mit SMARTen Zielen.
•	 Wir sind erfolgreich, weil wir unsere Mitarbeiter nach ihren 

Neigungen und Stärken zielorientiert einsetzen.
•	 Wir stellen klare und verständliche Regeln auf und sorgen 

dafür, dass diese eingehalten werden.
•	 Wir haben Spaß am gemeinsamen Erfolg!

DAS FUNDAMENT, AUF DEM WIR BAUEN.
Werte leben und Leitlinien formulieren
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Um ein zukunftssicheres Haus VBW 
2030 bauen zu können, bedarf es eines 
guten Planes: Er definiert die allgemei-
nen Unternehmensziele (Vision, Leitbild) 
in der Abgrenzung des Geschäftsumfel-
des (Leitplanken, Satzung), analysiert 
vorhandene Stärken und Schwächen und 
wägt die Chancen und Risiken einer zu-
künftigen Entwicklung.

Daraus leiten sich schließlich die stra-
tegischen Ziele ab, die wir als VBW mit 
Blick auf die Zielmarke 2030 verfolgen. 
Von übergeordneter Bedeutung ist dabei 
die nachhaltige Steigerung unseres Un-
ternehmenserfolges. Ihn wollen wir auf 
diese Weise erreichen:

•	 Im Wohnungsneubau streben wir ein 
gesundes Wachstum an.

•	 In unserem Bestand wollen wir unsere 
Quartiere zielgruppenorientiert entwi-
ckeln und damit zukunftsfähig machen.

      WIR HABEN UNS NACHHALTIGE 
            STRATEGISCHE ZIELE IN DEN 
   RELEVANTEN HANDLUNGSFELDERN 
       GESETZT. SO KÖNNEN WIR 
           GESUND WACHSEN.

EIN GUTER PLAN, 
MIT DEM WIR WACHSEN WOLLEN.
Die Entwicklung der strategischen Ziele

•	 Im Blick auf unsere Kunden stellen wir 
die Zufriedenheit unserer Mieter in den 
Mittelpunkt unseres Tuns und Handelns.

•	 Zusammen mit unseren Mitarbeitern 
wollen wir außergewöhnliche Leistun-
gen und Persönlichkeiten entwickeln.

•	 Unsere Organisation muss auf das 
Erreichen dieser strategischen Ziele 
ausgerichtet werden.

Allerdings ist hervorzuheben, dass wir 
die Entwicklung unserer strategischen 
Ziele nicht als abgeschlossen ansehen. 
Vielmehr soll von unserer Strategie VBW 
2030 ein Impuls ausgehen, diese strate-
gischen Ziele in einem kontinuierlichen 
Prozess weiter zu entwickeln.



9

        ERST MIT EINER KONSEQUENT 
AN UNSEREN ZIELEN AUSGERICHTETEN    
           UND KLAREN ORGANISATION 
    KÖNNEN WIR ERFOLGREICH SEIN. 
        UNSERE STRATEGIE VBW 2030 
                      GEWINNT SO DIE 
               RICHTIGE KONSISTENZ.

Wenn wir unsere Strategie VBW 2030 erfolgreich verwirklichen 
wollen, müssen wir auch unsere unternehmensinternen Abläufe 
konsequent auf das Erreichen dieses Ziels hin ausrichten. Nur 
mit einer passgenauen Organisation der VBW gewinnt unser Vor-
haben die notwendige Konsistenz.

Um langfristig wettbewerbsfähig zu sein, wollen wir die bisherige 
Aufbauorganisation durch eine auf die Ziele der Strategie VBW 
2030 ausgerichtete Organisation ersetzen. Transparenz, Klarheit 
und Effizienz sind dabei unsere Treiber. Die von uns angestreb-

ten Ziele werden so 
für die Mitarbeiter 
klar erkennbar und 
lassen sich erfolg-
reich umsetzen. 

Schließlich planen 
wir die Einführung 

eines neuen Steuerungssystems (Balanced Score Card). Damit 
können wir unsere strategischen Maßnahmen aktiv steuern, in-
dem wir unsere Ziele operationalisieren und skalieren. Fortschrit-
te werden somit in transparenter Weise messbar, Maßnahmen 
lassen sich zielgenau umsetzen.

BAUSTEINE, 
DIE UNS VERBINDEN. 
Die Optimierung der VBW-Organisation
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Jedes Unternehmen wird von den Menschen getragen, die bei 
ihm arbeiten. Das gilt im besonderen Maße in der Wohnungswirt-
schaft, mit ihren vielfältigen Aufgabenbereichen. Unsere Strate-
gie VBW 2030 muss deshalb darauf zielen, unsere Mitarbeiter 
konsequent zu fördern und ihre Kompetenzen zu stärken.

Voraussetzung hierfür ist der Aufbau einer demografiefesten Mit-
arbeiterstruktur, in der sich jüngere und erfahrene Mitarbeiter mit 
ihren Qualifikationen sinnvoll ergänzen. Ein Schlüssel ist dabei 
eine professionelle Berufsausbildung und Nachwuchsförderung. 
Mit ihr können wir auch das im Unternehmen vorhandene fachli-
che Know-How beständig weiter entwickeln.

Wissen und Können werden sich nur entfalten, wenn wir klare 
Leitlinien der Führung und Zusammenarbeit für alle Führungs-
kräfte und Mitarbeiter der VBW fest etablieren. Auf diese Weise 

erreichen wir eine höchstmögliche Verbindlichkeit von arbeitsbe-
zogenen Verhaltensweisen. Die aktive Einbindung aller Mitarbei-
ter und Führungskräfte ist dabei die Grundlage einer gelungenen 
unternehmensinternen Kommunikation. 

Mit ihr lassen sich auch qualitativ hochwertige Führungsinst-
rumente wie z.B. Zielvereinbarungsgespräche erfolgreich ein-
setzen. Die Basis für eine solche Professionalisierung der Mit-
arbeiterführung ist ein einheitliches Führungsverständnis. Die 
systematische Entwicklung unserer Führungskräfte zu einer star-
ken Führungsmannschaft ist dafür die Voraussetzung.

Ziel ist es, die Arbeitgebermarke VBW noch attraktiver machen 
und am Markt zu platzieren. Dies mit Blick auf den Arbeitsmarkt 
sowie für die Menschen im Unternehmen. Hierzu gilt es im Be-
sonderen für eine bestmögliche Vereinbarkeit von Beruf und Fa-
milie zu sorgen. Wir wissen: Nur so gewinnen wir leistungsstarke, 
eigenverantwortliche und zufriedene Mitarbeiter, die sich dem 
Unternehmen verbunden fühlen.

     
 UNSERE MITARBEITER STEHEN 
IM MITTELPUNKT UNSERER 
                 STRATEGIE VBW 2030. 
   NUR MIT IHNEN KÖNNEN WIR DIE 
       ANGESTREBTEN ZIELE 
                            VERWIRKLICHEN.

DIE MENSCHEN, DIE UNS TRAGEN. 
Mitarbeiter fördern, Kompetenzen stärken
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Kern der Strategie VBW 2030 ist die Erkenntnis, dass die VBW 
nach einem zwar behutsamen aber notwendigen Schrump-
fungsprozess wieder wachsen muss. Dies wollen wir auf eine 
gesunde und intelligente Weise tun. Dafür gilt es Türen aufzusto-
ßen, die uns die Wege zu einer nachhaltigen Entwicklung öffnen.

Für den Neubau haben wir uns deshalb ein klares Ziel gesetzt: 
1.500 Wohneinheiten sollen in 5 Jahren neu entstehen! Dabei 
wollen wir ganz bewusst diese Vorgaben einhalten:

•	 Wir bauen wirtschaftlich, aber möglichst besser als der öko-
logische Standard.

•	 Wir streben eine Erhöhung des Anteils barrierearmer Woh-
nungen an.

•	 Wir setzen auf eine bewährte Mischung von Eigentum, freifi-
nanzierten und mietgebundenem Wohnraum.

•	 Damit stellen wir sicher, dass breite Schichten der Bevölke-
rung in einem attraktiven Wohnumfeld angemessenen Wohn-
raum nutzen können. 

Uns ist zugleich bewusst, dass punktuelle Neubauten auf der 
grünen Wiese wenig sinnvoll sind. Stattdessen entwickeln wir 
ausdifferenzierte Quartiere, die unterschiedliche Zielgruppen 
in den Blick nehmen und in denen Miete und Eigentum keinen 
Gegensatz darstellen, sondern sich auf kluge Weise verbinden. 

      FÜR DIE ZUKUNFT STREBEN WIR 
EIN GESUNDES WACHSTUM AN. 
                             DAFÜR HABEN WIR UNS 
           FESTE ZIELE GESETZT. 

TÜREN, DIE WIR ÖFFNEN WOLLEN.
Gesund wachsen, intelligent modernisieren

Daneben können Neubauten auch unserer bestehenden Quar-
tiere an geeigneter Stelle ergänzen. Dies gilt im Besonderen, 
wenn wir diese Quartiere durch eine Modernisierung fit für die 
Zukunft machen. Hierfür haben wir in unseren Planungen rund 
15 Mio. Euro pro Jahr vorgesehen.  Die Pflege und Entwicklung 
unserer vorhandenen Quartiere trägt somit ebenfalls zu einem 
nachhaltigen Unternehmenserfolg bei.

Abgerundet wird unsere Wachstumsstrategie durch kluge An-
käufe von Wohnraum, mit denen wir an geeigneter Stelle unse-
re Quartiere weiter stärken.
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Es war für uns in der Vergangenheit ein wichtiger und zielführen-
der Schritt, unseren Bestand nicht länger als Aneinanderreihung 
von Wohnungen zu betrachten, sondern die einzelnen Quartiere 
mit ihren Chancen und Besonderheiten in den Blick zu nehmen. 
Hier gilt es auch im Rahmen der Strategie VBW 2030 noch ein-
mal anzusetzen, damit unsere Quartiere weiterhin Fenster sind, 
die in die Zukunft gehen.

So wollen wir in Zukunft genauer definieren, was wir unter einem 
Quartier verstehen. Erst ein einheitlicher Quartiersbegriff versetzt 
uns in die Lage, relevante Entscheidungen für die Entwicklung 
unsere Quartiere zu treffen. Dafür müssen wir analysieren, wel-
che Ziel- bzw. Kundengruppen in unse-
ren Quartieren leben, was für Ansprüche 
diese Menschen an das Produkt Wohnen 
haben, wie unsere bisherigen Angebote 
beschaffen sind, welche Ziel- bzw. Kun-
dengruppen wir in Zukunft erreichen wol-
len und wie unser Angebot für das Produkt 
Wohnen darauf abzustimmen ist. Wir haben daher unsere bishe-
rige Quartierssystematik um kleinteilige Handlungsräume ergänzt. 
Hierfür können ausdifferenzierte Strategien erarbeitet werden.

Ein weiteres Element für die Entwicklung unserer Quartiere wird 
dabei die Implementierung einer modularen Modernisierungs-

strategie sein. Sowohl für Einzel- wie Großmodernisierungen 
definieren wir jeweils einen Katalog bestimmter Maßnahmen, die 
sich somit schneller, kostengünstiger und zielgruppenspezifisch 
planen und umsetzen lassen.

Daneben gilt es innerhalb der VBW einen Beurteilungsmaßstab 
für unser Handeln aufzubauen. Modernisierungen und Neubau 
müssen sich messen lassen; gewählt wird so die jeweils bessere 
Investitionsalternative.

Ein aktueller und einheitlicher Wissensstand über die vorhan-
denen Objekte und Quartiere ist auch die Voraussetzung für 

die Entwicklung ei-
nes neuen Steue-
rungsinstrumentes 
zur Unterstützung 
unserer Quartiers-
strategie. Mit ihm 
lassen sich auf 

Grundlage technischer, kaufmännischer und marktbezogener 
Bewertungen des Gesamtbestandes in sich stimmige Entschei-
dungen zur Entwicklung unseres des Bestandes treffen. Dabei 
werden wir neue Wege gehen müssen, da unsere strategische 
Sicht auf das Quartier so noch nicht in dem bisherigen System 
abgebildet ist. 

              DIE ENTWICKLUNG UNSERER 
QUARTIERE IST EIN SCHLÜSSEL 
            DER VBW STRATEGIE VBW 2030. 
     DAFÜR MÜSSEN WIR DIE RICHTIGEN   
         ENTSCHEIDUNGEN TREFFEN.

FENSTER, DIE IN DIE ZUKUNFT GEHEN. 
Quartiere definieren und entwickeln
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Die Menschen, die bei uns wohnen, stehen im Mittelpunkt der 
Strategie VBW 2030. Um sie dauerhaft an uns zu binden, müs-
sen wir unseren Service weiter verbessern und diese Kompe-
tenz stärken. Zugleich gilt es, noch mehr dort präsent zu sein, 
wo unsere Mieter Zuhause sind.

Deshalb wollen wir den Ausbau einer dezentralen Struktur in 
der Kundenbetreuung vorantreiben. So planen wir etwa zwei 
weitere VBW-Servicebüros in den Stadtteilen Grumme und 
Altenbochum einzurichten. Wenn wir in dieser Weise vor Ort 
präsent sind, werden wir besser für unsere Mieter zu erreichen 
sein und können diese schneller und persönlich beraten.

Wir wollen aber auch über alle weiteren Wege erreichbar sein, 
ob telefonisch oder digital. Mit dem Aufbau eines solchen 
First-Level Supports können wir unseren Service schneller und 
verbindlicher machen und erhöhen somit die Zufriedenheit un-
serer Kunden.

Um die genannten Ziele zu erreichen, gilt es freilich unsere 
internen Abläufe auf den Prüfstand zu stellen. Hier wollen wir 
Verantwortlichkeiten klar definieren, die Transparenz der Ab-
läufe erhöhen und somit Reibungsverluste reduzieren. Dazu 

DIE MENSCHEN, 
DIE WIR ERREICHEN WOLLEN.
Den Service stärken, nah beim Kunden sein

bedarf es eines aktiven Prozessmanagements, das schlanke 
und lebbare Prozesse möglich macht.

Auch die Abläufe rund um einen Mieterwechsel wollen wir ver-
einheitlichen und effizienter gestalten. Dafür werden wir moder-
ne Instrumente und digitale Unterstützung einsetzen. Damit kön-
nen wir die bisherigen Bearbeitungszeiten erheblich verringern.

Eine zentrale Rolle für die Zufriedenheit unserer Kunden spie-
len schließlich hervorragend ausgebildete Mitarbeiterinnen und 
Mitarbeiter. Ihre Kompetenzen im Kundenservice wollen wir 
deshalb mit einem passgenauen Personalentwicklungskonzept, 
das sich konsequent am Dienstleistungsgedanken ausrichtet, 
nachhaltig stärken. 

           DIE ZUFRIEDENHEIT 
    UNSERER KUNDEN STEHT FÜR UNS      
                    IM MITTELPUNKT. 
DESHALB WERDEN WIR UNSEREN 
        SERVICE WEITER VERBESSERN. 
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Fixpunkt unserer Strategie VBW 2030 ist die gemeinsame Visi-
on, die wir für unser Unternehmen entwickelt haben. Entstanden 
ist sie in den Diskussionen, die Führungskräfte und Mitarbeiter 
aller Unternehmensbereiche auf Augenhöhe miteinander geführt 
haben. Auf diese Weise entsteht ein Wir-Gefühl, das die Identifi-
kation von Mitarbeitern und Führungskräften mit ihrem Unterneh-
men stärkt. Die gemeinsame Vision VBW 2030 wird so zum Dach, 
unter dem wir im Unternehmen zusammen kommen.

Zugleich ist das Dach unseres Hauses weithin sichtbar. Denn wir 
wollen unsere Vision VBW 2030, die für uns handlungsleitend, 
sinnstiftend und motivierend ist, auch nach außen strahlen las-
sen. Schließlich verstehen wir uns als VBW ganz bewusst als ein 
Wohnungsunternehmen, das in Bochum Zeichen setzt.

In diesem Sinne haben wir unsere Vision VBW 2030 in den fol-
genden Leitsätzen verdichtet:

•	 Der demografische Wandel ist ein zentraler Aspekt unserer 
Strategie.

•	 Wir machen die VBW zur Nummer 1 für das Thema »Wohnen 
in Bochum« (Mieten, Kaufen und Bauen). Unser Maßstab ist 
TOP Qualität und höchste Kundenzufriedenheit.

•	 Wir setzen uns Wachstums- und Entwicklungsziele und verfol-
gen diese konsequent für den nachhaltigen Erfolg.

•	 Wir entwickeln die VBW-Quartiere zu  »Magneten«: Wohnraum, 
Dienstleistungen und Wohnumfeld stehen für hohe Lebens-
qualität in allen Lebensphasen und für alle Lebensentwürfe.

•	 Unser Handeln in allen Bereichen orientiert sich an wirtschaft-
licher, ökologischer und gesellschaftlicher Verantwortung. Sie 
ist die Grundlage unseres Erfolges.

•	 Wir nutzen die Potenziale der Digitalisierung für innovative Pro-
dukte, Dienstleistungen und interne Prozesse.

•	 Wir unterstützen als aktiver Partner die städtebauliche Ent-
wicklung Bochums und schaffen attraktive Quartiere.

•	 Das VBW-»Wir-Gefühl« ist der Kern offener, vertrauensvoller 
Zusammenarbeit und Basis des gemeinsamen Erfolges als Un-
ternehmen und als Team.

•	 Als verantwortungsvoller und attraktiver Arbeitgeber ist  höchs-
te Mitarbeiterzufriedenheit unser Ziel und Antrieb.

WIR SIND ÜBERZEUGT: Mit unserer Strategie VBW 
2030 sind wir auf dem richtigen Weg. Wir wollen mit ihr die Chancen, 
die sich uns bieten, nutzen und in unserer Stadt lebenswerte Quar-
tiere schaffen. So kann es uns auch in Zukunft gelingen, den 40.000 
Menschen, die bei uns wohnen, ein gutes Zuhause zu geben. 

DAS DACH, 
UNTER DEM WIR ZUSAMMEN KOMMEN. 
Die gemeinsame Vision VBW 2030
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